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V diplomski nalogi so predstavljeni vidiki stanovanjske politike in analiza trenutnih 
razmer na nepremičninskem trgu ob upoštevanju veljavne zakonodaje ter urejenosti 
tega področja na lokalni ravni. 
 
Ne glede na trenutne gospodarske razmere, kazalniki za leto 2010, še vedno kaţejo 
padanje cen nepremičnin. Pričakuje se padec cen nepremičnin med 15 in 18 %, 
potem pa naj bi se le te ustalile na raven zgodovinskega razmerja med ponudbo in 
povpraševanjem na našem nepremičninskem trgu. Gre za izračun, ki temelji na 
zgodovinskem povprečju razmerja med cenami kvadratnega metra stanovanja in 
letnimi najemninami, ob predpostavki, da trg teţi v smeri uravnoteţene ponudbe in 
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This thesis expresses different ways of understanding housing politics and analizes 
the current situation of the real estate market, paying special attention to legislation 
in effect and local regulations. 
 
Disregarding the current economic situation we are facing, real estate prices 
continue having a downward trend in 2010. It is expected that these prices will 
continue dropping somewhere between 15% and 18%, ultimately stabilizing and 
reaching the historical offer/demand balance. The latter is based on the existing 
relationship between the price per square meter of a flat and it's yearly rental output, 
supposing that the market tends to reach an offer/demand balance. Taking this into 
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Potreba po stanovanju je osnovna človeška potreba, ki jo brez pomoči druţbe zmore 
zadovoljiti le majhen del prebivalstva. Poleg osnovne potrebe po zavetju pa nam 
stanovanje omogoča tudi zadovoljitev normativnih in funkcionalnih druţbenih potreb. 
V današnjih razmerah je stanovanjski problem med najbolj perečimi vprašanji na 
slovenskih tleh, zato je njegova rešitev eden glavnih ţivljenjskih izzivov posameznika 
in zelo vpliva na kakovost ţivljenja, na delo, zdravje, počutje in podobno. 
 
Trţni sistem sam po sebi ne rešuje stanovanjskega problema vseh posameznikov v 
druţbi. V Sloveniji je problem še toliko večji, saj trg še ni dovolj razvit. Prav tako je 
pri nas moč zaznati pomanjkanje stanovanj in rast cen le-teh. To pomeni, da je prišlo 
do neskladja med ponudbo in povpraševanjem. Logična rešitev je, da poskušamo 
povečati ponudbo in s tem zmanjšati povpraševanje. S to problematiko se soočajo 
tudi v drugih evropskih drţavah in vsaka ta problem rešuje na svoj način. Eden od 
teh načinov je, da se pravično porazdeli sredstva, ki so namenjena za reševanje 
stanovanjske problematike, in da se pomaga tistim, ki si sami ne morejo zagotoviti 
osnovne potrebe po zavetju. 
 
Drţava se lahko loti problema z ustrezno stanovanjsko politiko in z njo zagotovi 
nemoteno delovanje stanovanjskega trga, vendar pa stanovanjska politika ne dohaja 
zahtev druţbe po stanovanjih. Slovenija nima jasno postavljenih ciljev o tem, kakšna 
naj bi bila stanovanjska strategija. Gradi se namreč premalo stanovanj, potrebe pa so 
vse večje, poleg tega pa so predraga in mladim druţinam skoraj nedosegljiva. 
 





2 STANOVANJE IN STANOVANJSKI TRG 
 
 
2.1 POJEM STANOVANJSKEGA TRGA 
 
Trg je prostor, kjer se srečujeta ponudba in povpraševanje. Za optimalno delovanje 
trga je potreben obstoj konkurence, dostopnost do informacij o blagu, odsotnost 
monopolov in ravnoteţje med ponudbo in povpraševanjem. Ti dejavniki so prisotni le 
v idealnem trţnem modelu. Tega je v realnosti skoraj nemogoče najti, posebno pa na 
nepremičninskem oziroma stanovanjskem trgu. Stanovanjski trg se zaradi specifičnih 
lastnosti nepremičnin zelo razlikuje od trga popolne konkurence. Tukaj se ravno tako 
srečujeta ponudba in povpraševanje, vendar je na stanovanjskem trgu 
povpraševanje po bivalnih nepremičninah odvisno od stanovanjskih potreb, dohodkov 
gospodinjstev in preferenc potrošnikov (Cirman et al., 1999, str. 8). Ponudba bivalnih 
nepremičnin pa je odvisna od novih oziroma od ţe obstoječih stanovanj; to pomeni 
od stroškov in cen. 
 
Stanovanjski trg je lokalen, ker lahko konkurenca zaradi nemobilnosti nepremičnine 
deluje le lokalno: ponudba v kraju A se ne odziva na spremembe povpraševanja v 
kraju B. Transakcije so na tem trgu osebne in zaupne, saj se nakupne oziroma 
prodajne cene le redko objavijo. Blago, s katerim se trguje, je heterogeno. 
Nepremičnine se med seboj razlikujejo po lokaciji, dostopu, koristnosti in pravnih 
lastnostih. Stanovanjski trg je segmentiran, kar pomeni, da je sestavljen iz podtrgov 
z različnimi potrebami in zahtevami, ki so imenovani po vrstah stanovanjskih 
nepremičnin: eno ali več- stanovanjske zgradbe ali prazna zemljišča. 
  
Da je stanovanjski trg ţe v osnovi drugačen od trga popolne konkurence, nam 








Vir:  MANDIČ, Srna. Stanovanje in drţava. Znanstveno in publicistično središče, 
Ljubljana, 1996, str.40. Povzeto po Harsman in Quigley 1991, str. 22. 
 
 
Kot je razvidno iz zgornje skice, se stanovanjski trg in trg popolne konkurence res 
medsebojno razlikujeta, saj se vplivanje med ponudbo in povpraševanjem na 
stanovanjskem trgu odvija s posredovanjem stanovanjske politike. Drţava lahko na 
stanovanjski trg posega posredno ali neposredno z različnimi instrumenti 
stanovanjske in ekonomske politike (primer je stanovanjska varčevalna shema). Pri 
instrumentih stanovanjske politike gre za poseg v ceno (kontrola najemnin), za 
urejanje odnosov med lastniki zasebnih najemniških stanovanj in najemniki, za 
standarde glede kakovosti itd. Pri instrumentih ekonomske politike pa gre za 
stimuliranje subjektov stanovanjskega trga, za subvencioniranje stanovanjske 
proizvodnje ali potrošnje in posredno subvencioniranje z davčnimi olajšavami 
(Lavrač, 1992, str. 14). 
 
Iz tega lahko razberemo, da je delovanje stanovanjskega trga odvisno tudi od 
drţavne politike in ustrezne zakonodaje, ki ureja status tipa nepremičnin in pogoje za 
promet z njimi.  
 
Ponudba in povpraševanje nepremičnin sta praviloma prepuščena svobodni volji 
subjektov, zato lahko govorimo, da je stanovanjski trg razmeroma odprt in svoboden. 
Obstaja pa dejstvo, da je drţava na tem področju premalo naredila. Še vedno imamo 
neurejene razmere pri evidentiranju prometa z nepremičninami, posebno na področju 
zemljiškega katastra in zemljiške knjige, in prav te onemogočajo hitro, učinkovito in 




2.2 STANOVANJE KOT POTREBA/POJEM 
 
Stanovanje je osnovna ţivljenjska dobrina, zato je pomembno, da je dosegljivo 
vsakemu človeku. Kakovosten bivalni prostor vpliva na zdravje in zadovoljstvo ljudi, s 
tem pa pripomore tudi k produktivnosti njihovega dela. Lastno stanovanje daje 
posamezniku višji status v druţbi, mu predstavlja varnost, torej streho nad glavo. Če 
je ta potreba ţe zadovoljena, stanovanje sluţi kot naloţba, saj gre za povečanje 
obstoječega bogastva. Stanovanje lahko oddamo v najem in si tako povečujemo 
sredstva za druge potrebe in nadaljnje naloţbe. Po Stanovanjskem zakonu je 
stanovanje namenjeno izključno za bivanje, le v redkih primerih za drugo dejavnost. 
V skladu s 4. členom Stanovanjskega zakona je stanovanje skupina prostorov, 
namenjenih za trajno bivanje, ki so funkcionalna celota, praviloma z enim vhodom, 
ne glede na to, ali so prostori v stanovanjski stavbi ali drugi stavbi (Stanovanjski 
zakon, 4. člen). 
 
Posebnost stanovanja v primerjavi z drugimi trţnimi dobrinami sta v svoji študiji 
predstavila ekonomista Harsman in Quigley – stanovanje nastopa v dveh oblikah, in 
sicer kot dobrina in kot storitev. Stanovanje je kompleksna dobrina, ki jo je teţavno 
vrednotiti in proizvajati; nastopa tudi kot fiksna in neprenosna dobrina, zato je izbor 
stanovanja hkrati tudi izbor soseske; je predvsem draga dobrina, posledica tega pa 
je, da se stroški pridobitve porazdelijo skozi daljše časovno obdobje. Stanovanje je 
prav tako trajna, nujna in nenadomestljiva dobrina (Mandič, 1996, str. 41–44). 
 
V druţbi je uveljavljeno prepričanje, da je posameznik sam odgovoren za reševanje 
lastnih stanovanjskih teţav. Pri tem se premalo v ospredje postavlja vlogo drţave in 
sploh dejstvo, da je pravica do stanovanja deklarirana kot temeljna človekova 
pravica. V pravni praksi in stanovanjski politiki je to skoraj spregledano dejstvo, kljub 
temu da je ţe od leta 1948 v Splošni deklaraciji o človekovih pravicah v 25. členu 
navedena pravica vsakogar do ţivljenjske ravni, ki njemu in njegovi druţini zagotavlja 
zdravje in blagostanje, vključno s hrano, obleko, stanovanjem itd. (Mandič, 1999, str. 
29). 
 
Stanovanje je kompleksna dobrina z dolgo ţivljenjsko dobo in relativno visokimi 
izdatki, ki zajemajo pomemben del ţivljenjskega dohodka posameznika. 
 
 
2.3 PRIMERNOST STANOVANJA 
 
Ker je stanovanje skupina prostorov, ki so namenjeni za trajno prebivanje človeka, je 
zelo pomembno dejstvo, da stanovanje ni vsak prostor, v katerem je mogoče 
prebivati, ampak je to prostor, v katerem je mogoče trajno prebivati. To pomeni, da 
je primerno in ustreznega standarda. "Primernost" je relativen pojem, saj je povezan 
s stanjem v druţbi. Tako standard primernega stanovanja v zahodnoevropski drţavi 
ne bo enak standardu primernega stanovanja v drţavi tretjega sveta. 
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Kaj je dostojno in primerno, je predvsem odvisno od okolja, v katerem ţivimo. Tu ne  
moremo mimo podatka, da kar 41 % anketiranih izjavlja, da ţivijo v neprimernih 
stanovanjih. Primerjalni podatki z drţavami EU kaţejo, da imamo v povprečju 
občutno skromnejše stanovanjske površine. Primer: med tričlanskimi gospodinjstvi 
ţivi v eno- ali dvosobnem stanovanju v Sloveniji 37 % prebivalcev, v Franciji 5 % 
prebivalcev, v Avstriji pa 13 % prebivalcev.  
 
Tabela 1 : Povprečne oglaševane cene zazidljivih zemljišč v € / m2, 
december 2008 
 
DRŢAVA Povprečna velikost 
stanovanja (m2) 






















































Vir: Sendi (2005); Housing Statistics in the European Union 2003; Statistične 
informacije, Statistični urad Republike Slovenije, št. 92 (Popis 2002); Statistični 
letopis 2003; Mandič (2005, str. 123) 
 
 
Iz tabele 1 je razvidno, da je povprečna velikost stanovanja v Sloveniji tako po 
statističnih podatkih (Popis 2002) kot po rezultatih stanovanjske ankete pod 




Tabela 2: Velikost stanovanjskih enot 
 
 Število gospodinjstev % 
Garsonjera 109 2,7 
1-sobno stanovanje 349 8,7 
2-sobno stanovanje 1251 31,2 
3-sobno stanovanje 1288 32,2 
4-sobno stanovanje 613 15,3 
5- in večsobno 
stanovanje 
399 9,9 
Skupno 4009 100 
Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, 
(Mandič, 2005, str. 122) 
 
 
Leta 1993 je bila sprejeta Resolucija OZN z naslovom Človekova pravica do 
primernega stanovanja, ki se nanaša na vsakega posameznika, ne glede na raso, 
premoţenje, zdravstveni poloţaj. Vsebinsko je ta pravica konkretizirana v sedmih 
zahtevah: pravna varnost uţivanja stanovanja, dostopnost storitev, materialov in 
infrastrukture, cenovna dosegljivost stanovanj, primernost za bivanje, dostopnost, 
lokacija ter kulturna primernost (Mandič, 1999, str. 30–31). Pomemben dokument v 
zvezi s tem je tudi Istanbulska deklaracija OZN o človekovih naseljih, s katero se 
drţave podpisnice zavezujejo k popolnemu in vse večjemu uresničevanju pravice do 
primernega stanovanja, kot jo predvidevajo mednarodni instrumenti. Zato je treba 
vzpodbujati dejavno sodelovanje javnih, zasebnih in nevladnih strani na vseh ravneh 
pri zagotavljanju pravne varnosti uţivanja stanovanja (angl. legal security of tenure), 
zaščite pred diskriminacijo ter enakega dostopa do cenovno dosegljivega primernega 
stanovanja za vse ljudi in njihove druţine. 
 
Pojem "primerno stanovanje" delno zapolnjujejo določbe Stanovanjskega zakona v 
10. členu, ki pravi, da je primerno stanovanje tisto stanovanje, ki je v eno- ali 
večstanovanjski stavbi, ki je zgrajena z minimalnimi tehničnimi pogoji za graditev 
stanovanjskih stavb in stanovanj in je zanjo v skladu s predpisi o graditvi objektov 
izdano uporabno dovoljenje. Stanovanje mora imeti ločen spalni in bivalni del (razen 
v primeru garsonjere) in mora zadoščati stanovanjskim potrebam lastnika oziroma 
najemnika in njunih oţjih druţinskih članov, ki ţivijo z lastnikom oziroma najemnikom 
v skupnem gospodinjstvu, ter ustrezati površinskim normativom po pravilniku iz 87. 
člena tega zakona (Stanovanjski zakon, 10. člen). 
 
Pri nas velja, da je primerna stanovanjska površina za eno osebo 44 m2, za dve osebi 
52–63 m2, za tri osebe 63–76 m2, za štiri osebe 69–85 m2, za pet oseb 85–102 m2, 
za šest oseb 98–110 m2, za sedem oseb 111–125 m2 in za osem oseb 133 m2. 
Vsekakor pa je dostojno in primerno stanovanje tisto, ki odgovarja kriterijem, 
podanim v Pravilniku o minimalnih tehničnih pogojih za graditev stanovanjskih stavb 
in stanovanj (Ur. l. RS, št. 45/00). Stanovanje mora imeti po tem pravilniku najmanj 
eno sobo, prostor za pripravljanje hrane, prostor za osebno higieno, stranišče, 
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predsobo in najmanj en pomoţni prostor, namenjen shranjevanju stvari. Vse to 
skupaj mora tvoriti celoto. Ţal je pravilnik novejšega datuma in velika večina 
obstoječih stanovanj ne ustreza tem kriterijem (Stanovanjski zakon, 10. člen). 
 
Tabela 3: Primernost stanovanja z vidika velikosti gospodinjstva 
 
 Število gospodinjstev % 
Neprimerno 801 20,9 
Primerno 1815 47,3 
Zelo primerno 1222 31,8 
Skupaj 3838 100 
Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani,  
(Mandič, 2005, str. 126) 
 
Iz tabele 3 je razvidno, da je na podlagi rezultatov stanovanjske ankete iz leta 2005 
ena petina stanovanj glede na velikost gospodinjstev neprimerna, tretjina stanovanj 
pa je glede na velikost gospodinjstev zelo primerna. 
 
Slovenska stanovanja so v povprečju majhna, tako po površini kot po številu sob, in 
naseljena z več prebivalci kot v zahodni Evropi. Zelo skromne so tudi zunanje skupne 
površine v stanovanjskih soseskah. Ti podatki so paradoksalni glede na to, da je 
Slovenija sorazmerno redko poseljena deţela. 
 
 
2.4 NAČINI PRIDOBITVE STANOVANJA 
 
Imeti urejene stanovanjske razmere so ţelje vsakega posameznika, predvsem pa 
mladih, ki stopajo na samostojno pot in si ţelijo ustvariti druţino. Le-ti se mnogokrat 
srečujejo s problemi pri reševanju stanovanjskega vprašanja. Na trgu stanovanjskih 
nepremičnin namreč vlada skromna ponudba stanovanj, posledica tega pa so visoke 
cene. Izbira posameznika je torej odvisna od njegovih razpoloţljivih sredstev in ţelja 
ter potreb. Po podatkih anketne raziskave CATI več kot polovica (57 %) 
anketirancev, starih od 25 do 35 let, ţivi v skupnem gospodinjstvu s starši ali 
partnerjevimi starši, pribliţno tretjina jih ţivi v lastni hiši ali stanovanju, slaba 
desetina pa v najemnem stanovanju (Stanovanjska problematika mladih, 2004). 
 
Načina pridobitve stanovanja, če izvzamemo dedovanje ali bivanje pod isto streho s 
starši, sta: 
 nakup stanovanja 
 najem stanovanja 
o najem neprofitnega stanovanja  
o najem trţnega stanovanja 
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Lastna stanovanja so stanovanja, ki so v lasti posameznega etaţnega lastnika. 
Namenjena so trajnemu zadovoljevanju potreb lastnika in njegove druţine. Pri 
nakupu lastnega stanovanja ima gospodinjstvo lastniški status (stanovanje je 
"lastno"). Lastništvo prinaša širok nabor pravic in dolţnosti, pa tudi ugodnosti in 
obveznosti za gospodinjstvo. 
 
Najemna stanovanja so tista, ki jih lastniki oddajo v najem zaradi pridobitve 
dodatnih finančnih sredstev. Predmeta najemne pogodbe sta stanovanje, ki ga 
najemnik uporablja, in najemnina. Pri najemnem stanovanju ima gospodinjstvo 
najemni status (stanovanje je "najemno"). Tako kot lastništvo prinaša tudi 
najemništvo širok nabor pravic in dolţnosti, pa tudi ugodnosti in obveznosti za 
gospodinjstvo (Mandič, 1996, str. 70). 
 
V Sloveniji se je struktura stanovanjskega statusa prebivalcev po uvedbi 
stanovanjskega zakona iz leta 1991 precej spremenila. Deleţ lastniških stanovanj je s  
67 % narasel na skoraj 82 %, deleţ najemnih pa se je zniţal s 33 % na 18 %. 
 
 
Tabela 4: Struktura stanovanjskega statusa gospodinjstev (%) 
 
Vrsta stanovanja Popis 2002 
Lastno stanovanje: 
 uporablja lastnik 





Zasebno/trţno najemno stanovanje 2,2 % 
Neprofitno/socialno stanovanje 6,5 % 
Sluţbeno/kadrovsko najemno stanovanje 0,4 % 
Drugo  1,2 % 
Skupaj  100 % 
Vir: Popis prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj (2002) 
 
 
Po raziskavah sodeč, imajo posamezniki in druţba s širjenjem lastniškega 
stanovanjskega statusa veliko prednosti, moramo pa se zavedati, da tako visok 
lastniški deleţ stanovanj prizadene predvsem revnejši sloj prebivalstva, ki si ne more 
privoščiti lastnega stanovanja . 
 
Posledica tega je lahko skromna prostorska in socialna mobilnost prebivalstva. 
Poveča se tudi deleţ lastniških stanovanj pri eni osebi, kar zelo oteţuje vzdrţevanje 
teh stanovanj.  
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Slika 1: Deleţ lastniških stanovanj v evropskih drţavah v letu 2002 (v %) 
 
 
* Podatki se nanašajo na leto 2000. 
** Podatki se nanašajo na leto 2001. 
Vir: Norris, Shields (2004, str. 5) 
 
Iz zgornjega grafa je razviden deleţ lastniško zasedenih stanovanj v Sloveniji in v 
predstavljenih evropskih drţavah. Slovenija prednjači, pred njo imajo višji lastniški 
deleţ stanovanj samo Romunija, Bolgarija, Litva, Madţarska in Estonija. 
 
 
2.5 NAJEM STANOVANJA 
 
Najemno stanovanje ali hiša je prostor, v katerem bivajo ljudje, ki niso njegovi 
lastniki, za bivanje pa lastniku dajejo nadomestilo (najemnino). Razlog za to, da se 
posameznik odloči za bivanje v najemnem stanovanju, je v prvi vrsti njegov osebni 
dohodek ali pa ţivljenjski slog. Na splošno pa velja prepričanje, da se gospodinjstvu 
najem stanovanja ne splača, saj po dolgoletnem plačevanju najemnine nima lastnega 
stanovanja. Obstajajo pa tudi zagovorniki najemnega statusa, ki pravijo, da ta 
posameznikom omogoča večjo mobilnost, saj si le-ti lahko izbirajo lokacijo bivanja 
bliţe delovnim mestom. Z najemništvom se izognemo morebitnemu zmanjšanju 
vrednosti premoţenja, ki bi nastalo zaradi zniţanja cen nepremičnine. Poleg tega je 
pri najemu odgovornost za vzdrţevanje stanovanja v veliki meri na strani lastnika. 
Glavna tveganja, povezana z najemnim statusom, so, kakovost vzdrţevanja, tveganje 
obnovitve pogodbe, tveganje lokalnega okolja in tveganje prihodnje višine najemnine 
(Cirman, 2002, str. 166). 
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V primerjavi z večino drţav Evropske unije ima Slovenija najniţji deleţ najemnih 
stanovanj. Vzroke za tako stanje lahko najdemo v nezaupanju v najemna razmerja, v 
preveliki zaščiti najemojemalca, v nepreglednosti višine najemnin po naseljih in 
regijah in podobno. 
 
V skladu s 83. členom stanovanjskega zakona ločimo naslednje vrste najemnih 
stanovanj (Stanovanjski zakon, 83. člen): 
 
 neprofitno najemno stanovanje: stanovanje, ki se oddaja za 
neprofitno najemnino, in stanovanje, ki se oddaja upravičencu do 
najema neprofitnega stanovanja; 
 
 trţno najemno stanovanje: stanovanje, ki se prosto oddaja na trgu; 
 
 sluţbeno najemno stanovanje: stanovanje, ki je namenjeno za 
oddajo zaradi sluţbenih potreb; 
 
 namensko stanovanje: stanovanje, namenjeno institucionalnemu 




Slika 2: Vrste najemnih stanovanj 
 
Vir: Stanovanjska problematika mladih (2004) 
 
V vseh primerih so stanovanja namenjena zadovoljevanju osnovne potrebe, to je 
trajnemu bivanju. Najemna pogodba je lahko sklenjena za določen ali nedoločen čas. 
V primeru trţnih in sluţbenih stanovanj je najemna pogodba praviloma sklenjena za 
določen čas. Pri neprofitnih najemnih stanovanjih pa je najemna pogodba sklenjena 
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Slika 3: Lastniško zasedena in najemna stanovanja v % 
 
 
Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani,  
(Mandič, 2005, str. 32) 
 
 




















Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani,  





















2.5.1 Značilnost neprofitnih najemnih stanovanj 
 
Neprofitna najemna stanovanja so namenjena tistim ljudem, ki jim lasten dohodek 
ne omogoča, da bi si kupili ali najeli lastno stanovanje. Neprofitna najemna 
stanovanja so največkrat v lasti občin, stanovanjskega sklada, javnih stanovanjskih 
skladov in drugih neprofitnih stanovanjskih organizacij. Neprofitnega stanovanja ni 
mogoče prosto najeti, temveč se najemniki izbirajo preko razpisa. Če najemnik 
preseţe določeno višino dohodka, potem mora plačevati trţno najemnino.  
 
Razpisi za najem neprofitnih stanovanj se pojavljajo periodično v skladu z 
razpoloţljivostjo stanovanj. Razpisi so pogostejši v večjih mestih in občinah, kot so 
npr. Ljubljana, Maribor, Celje, kjer se izvajajo letno, v manjših občinah pa redkeje, 
največkrat pa šele takrat, ko se sprosti kakšno stanovanje ali pa se zgradijo nova. 
Prosilci morajo oddati prijavo na predpisanem obrazcu. Pri dodeljevanju neprofitnih 
stanovanj imajo prednost tisti prosilci, ki imajo niţje dohodke, večje število druţinskih 
članov, ţivijo v slabših stanovanjskih in socialnih razmerah ter mlade druţine in 
invalidi. 
 
Najemnina za neprofitno stanovanje je zakonsko določena. Višina najemnine se 
določa na letni osnovi, plačuje pa se mesečno. Najemnina pokriva stroške za 
vzdrţevanje stanovanja in skupnih delov, stroške upravniških storitev, amortizacijo v 
ţivljenjski dobi 60 let, stroške financiranja sredstev, vloţenih v stanovanje, in 
pripadajoče skupne dele ter zemljišče. Neprofitne najemnine so niţje od trţnih. 
 
Najemniki z niţjimi dohodki lahko zaprosijo za subvencioniranje najemnine. 
Subvencija lahko znaša do 80 % neprofitne najemnine. Subvencija velja največ leto 
dni. Nato je mogoče zanjo ponovno zaprositi, če se razmere niso spremenile. Za 
subvencijo lahko zaprosijo vsi, katerih dohodek gospodinjstva po članu ne presega 
minimalnega dohodka, povečanega za 30 % njihovega dejanskega dohodka in za 
znesek neprofitne najemnine.  
 
Z neprofitnimi stanovanji drţava pomaga socialno ogroţenim drţavljanom. Občine, 
občinski stanovanjski skladi in Stanovanjski sklad RS oddajajo stanovanja za 
najemnino, ki pokrije le stroške stanovanja in se ne ravna po trţnih načelih.  
 
Stanovanjski sklad Republike Slovenije ima moţnost poseganja na področje 
neprofitne dejavnosti tako, da občasno preko razpisov prodaja stanovanja, ki so 
cenejša od novogradenj, katere se prodaja po trţnih načelih. 
 
Povpraševanje in potrebe po neprofitnih stanovanjih v Sloveniji so precej večje od 
ponudbe, kar je razvidno iz razmerja med številom oddanih vlog za neprofitna 
stanovanja (4000) in številom razpoloţljivih najemnih stanovanj (350) v letu 2000. 
Obseg izgradnje neprofitnih stanovanj v Sloveniji je vse od leta 1995 zelo skromen in 
zaostaja za potrebami in vsakoletnimi načrti. Na to opozarja tudi 55 % zniţanje 
števila na novo pridobljenih neprofitnih stanovanj v obdobju od 1995 do 2004 
(Socialni razgledi, 2006, 2007, str. 39). 
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2.5.2 Značilnost trţnih najemnih stanovanj 
 
Trţno najemno stanovanje je stanovanje, ki se oddaja prosto na trgu. Stanovanje ali 
hišo lahko oddaja fizična (zasebnik) ali pravna oseba (podjetje). 
 
Zaradi številnih prosilcev po najemnih stanovanjih in primanjkovanju le-teh ogromno 
ljudi, ki bi bili sicer upravičeni do neprofitnega najemnega stanovanja, ostane 
prepuščenih trgu profitnih stanovanj. Na tem trgu pa vladajo zelo visoke najemnine. 
Pri najemu trţnega najemnega stanovanja mora najemnik najemodajalcu izročiti 
varščino, kar pomeni, da se zaveţe, da bo s stanovanjem ravnal skrbno. Najemnina 
se oblikuje glede na lokacijo, velikost in starost stanovanja, opremljenost in seveda 
glede na ponudbo in povpraševanje na trgu. Cene trţnih najemnin so v Ljubljani med 
najvišjimi v Sloveniji, pribliţujejo se jim le cene najemnin na obalni regiji. Podatki o 
cenah trţnih najemnin v drugih regijah po Sloveniji javno sicer niso na voljo, vendar 
je iz časopisnih oglasov moč razbrati, da so v primerjavi s povprečnimi dohodki v 
posamezni regiji prav tako previsoke. 
 
Po novem zakonu je sicer mogoče dobiti subvencijo tudi za bivanje v trţnem 
najemnem stanovanju, vendar le, če to omogoča občinski stanovanjski program. 
 
V tabeli 5 in grafu na sliki 5 so prikazane povprečne oglaševane najemnine stanovanj 
v Ljubljani. Razvidno je, da so se najemnine stanovanj v Ljubljani v letu 2008 
dvignile. Razlogov za to je več, eden takih je zmanjšanje števila nakupov stanovanj 
zaradi previsokih cen in gospodarske recesije. Večje število potencialnih kupcev se je 
odločilo za najem, kar je pripeljalo do večjega povpraševanja in hkrati do dviga cen 
najemnin. Drugi moţni razlog pa je, da najemodajalci stremijo k višjim najemninam 
zaradi višjih donosov. 
 
Tabela 5: Povprečna letna rast oglaševanih najemnin v Ljubljani v % 
 
 2006 2007 2008 
soba 29,8 -10,4 13,9 
garsonjera 5,2 18,3 1,5 
1-sobno 6,6 9,8 8,9 
2-sobno -2,0 3,4 17,9 
3-sobno 7,3 0,0 9,5 
4-sobno -2,8 5,3 13,5 
5- in večsobno 30,2 -4,8 0,5 








Slika 5: Povprečne oglaševane najemnine stanovanj v Ljubljani v EUR, 
december 2008 
 
Vir: Slonep (2009) 
 
 
2.6  STANOVANJSKA PROBLEMATIKA 
 
Razmere na stanovanjskem področju so po tranzicijskem obdobju v Sloveniji teţavne 
kot v večini drţav z našo ali niţjo stopnjo razvitosti v Evropi. 
 
V Sloveniji glede na število oseb na stanovanje zaostajamo za 14 % (v Sloveniji 2,5 
oseb na stanovanje, v EU pa 2,2 osebi na stanovanje) oziroma glede na velikost 
stanovanja na prebivalca za 21 % (v Sloveniji 75 m2, v EU pa 90,75 m2). To je v 
izhodišču primanjkljaj za pribliţno 120.000 stanovanj. Upoštevajoč trend cepitve 
gospodinjstev, je po grobih ocenah neto primanjkljaj stanovanj oziroma 
stanovanjskih površin še za polovico večji. Za dobro delovanje trga pa bi bil namesto 
primanjkljaja zaţelen celo preseţek stanovanj. 
 
Cene stanovanj in urbanih zemljišč so predvsem v treh regionalnih območjih v 
primerjavi s cenami v EU nadpovprečno visoke (ljubljanska, gorenjska in obalna 
regija). Cene stanovanj so na splošno visoke tudi glede na kupno moč drţavljanov. 
 
Slovenija ima statistično gledano najmanj najemnih stanovanj med vsemi drţavami 
EU (8–12 %). Precejšen del zasebnega najema ni niti ustrezno spremljan niti 
stimuliran, število najemnih stanovanj je zato realno nekoliko večje. 
 
Prav tako se pri nas soočamo s pomanjkanjem stanovanj in visokimi cenami najema 
profitnih stanovanj. Pridobiti socialno oziroma neprofitno stanovanje v Ljubljani uspe 
le 7 % prosilcev, ki se prijavijo na razpis in uspejo zadostiti vsem merilom 
upravičenosti, pri čemer so ljubljanske ustanove na tem področju med najboljšimi in 
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najdejavnejšimi v drţavi. To pomeni, da odrasel samski človek, ki trenutno še ţivi s 
starši in se ţeli preseliti v svoje stanovanje, kljub nizkemu dohodku ni upravičen do 
neprofitnega stanovanja, saj ne izpolnjuje ostalih kriterijev. Marsikdo, ki bi bil 
upravičen do pomoči s strani drţave, ne izpolnjuje vseh meril in je tako z ostalimi 
prepuščen trgu profitnih stanovanj, kjer so najemnine zelo visoke. Najem profitnega 
stanovanja je do 50 % draţji kot pri neprofitnih stanovanjih, tako vzame 
gospodinjstvu precejšen deleţ dohodkov, kar onemogoča varčevanje. Vse to pa izvira 
iz premajhnega števila neprofitnih stanovanj, ki se je v obdobju med letoma 1991 in 
1996 zmanjšalo na v povprečju okoli 240 stanovanj letno. To je 5 % v primerjavi z 
letno razdeljenimi stanovanji (le-teh je bilo pribliţno 5500 letno) sredi 80. let. S temi 
spremembami so slabše tudi moţnosti za ugodna stanovanjska posojila, kar je 
razvidno iz podatkov, da je v letih od 1991 do 1995 Stanovanjski sklad Republike 
Slovenije dodelil letno v povprečju okoli 3200 ugodnih posojil (Mandič, 1999, str. 24–
27).  
 
Vemo, da v Sloveniji primanjkuje stanovanj, povpraševanje je večje od ponudbe, kar 
posledično vpliva na višjo oblikovano ceno najema ali nakupa. Vlada dopušča, da se 
višina najemnine profitnih stanovanj določa trţno. Cene za profitna najemna 
stanovanja so visoke in znašajo tudi polovico povprečne mesečne plače v Sloveniji. 




2.7 NAJEM ALI NAKUP STANOVANJA 
 
Kot je ţe bilo navedeno, je do stanovanja mogoče priti na dva načina, z nakupom ali 
z najemom. Pravice in dolţnosti, ki jih gospodinjstvu prinašata lastništvo in 
najemništvo, so kompleksne in pravno urejene (Mandič, 1996, str. 71).  Oba načina 
pa imata svoje prednosti in slabosti. 
 
Prednost lastništva je, da ima lastnik stanovanja večjo pravico uporabe stanovanja 
(na primer v posedovanju domačih ţivali), bolj je čustveno navezan na svoj dom, 
stanovanje mu predstavlja višji status v druţbi, prinaša mu večjo varnost in 
stabilnost. V ekonomskem smislu pa je prednost lastništva pred najemništvom 
predvsem v pravici dati stanovanje v najem in s tem ustvarjati dobiček (Cirman, 
2002, str. 164). 
 
Prednost najema stanovanja pa je v večji mobilnosti in s tem boljši izrabi poklicnih 
priloţnosti. Najemnik nima tveganja izgube prihrankov zaradi zniţanja trţne vrednosti 
stanovanja. Tudi vzdrţevanje stanovanja je v veliki meri dolţnost lastnika. 
 
Pri angleškem teoretiku Saundersu, ki zagovarja lastništvo pred najemništvom, 
lastništvo nastopa kot sredstvo akumulacije premoţenja in zagotavljanja ontološke 
varnosti. V prvem primeru mu lastno stanovanje predstavlja obliko premoţenja, ki 
omogoča pridobivanje dohodka na trgu z oddajanjem ali prodajo po višji ceni od 
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nakupne, v drugem primeru pa gre za "čustveni izraz samostojnosti, varnosti in 
osebne identitete" (Mandič, 1996, str. 72, 73). 
 
Mnoge drţave spodbujajo lastništvo in ga hočejo razširiti tudi na manj premoţno 
prebivalstvo. Pri tem se postavlja vprašanje, kje je za posameznika in druţbo tista 





3 PRAVNA UREDITEV STANOVANJA/NEPREMIČNINE 
 
 
3.1 STANOVANJSKI ZAKON (SZ) 
 
Stanovanjski zakon je bil sprejet oktobra leta 1991 in je prvi dokument, ki je 
podrobneje opredelil področje stanovanjske politike v Sloveniji. S sprejetjem 
omenjenega zakona je drţava ukinila prejšnje organizacijske oblike stanovanjske 
oskrbe in opredelila nove nosilce stanovanjske politike, njene ključne elemente in 
cilje. Izhajal je iz načela, da je rešitev stanovanjskega vprašanja skrb vsakega 
posameznika, naloga drţave pa je, da poskrbi za skupine drţavljanov, ki brez njene 
pomoči ne bi mogli rešiti svojega stanovanjskega vprašanja. 
 
Stanovanjski zakon ureja lastninsko-pravna razmerja v večstanovanjskih hišah, 
upravljanje v večstanovanjskih hišah, stanovanjska najemna razmerja ter lastninjenje 
in privatizacijo stanovanj in stanovanjskih hiš v druţbeni lastnini. 
 
Zakon je prinesel korenite spremembe. Določil je pravno podlago za ukinitev 
druţbene lastnine na stanovanjskem področju in tako omogočil proces lastninjenja 
ter privatizacije stanovanj in stanovanjskih hiš v druţbeni lastnini. Imetniki 
stanovanjske pravice in njihovi oţji druţinski člani so dobili moţnost odkupa 
stanovanj, z izjemo stanovanj, ki so bila v postopku denacionalizacije. Stanovalci teh 
stanovanj so dobili status neprofitnih najemnikov. Hkrati so bile dokončno ukinjene 
prejšnje oblike zbiranja sredstev za financiranje stanovanjske gradnje, med njimi tudi 
stanovanjski prispevki iz dohodka in zdruţevanje sredstev iz čistega dohodka. Prišlo 
je do zmanjšanja stanovanjske gradnje, ker ni bilo zagotovljenih nadomestnih 
sistemskih virov za financiranje gradnje. 
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Slika 6: Obseg gradnje po vrsti investitorjev v obdobju med 1975 in 2000 
 
 
Vir: Cirman (2003) 
 
Stanovanjski zakon je prav tako določil nova pravila pri vzdrţevanju in upravljanju 
lastnih stanovanj v večstanovanjskih hišah. Predpisal je ustanovitev Stanovanjskega 
sklada Republike Slovenije s funkcijo dajanja posojil z ugodno obrestno mero za 
pridobivanje lastnih in neprofitnih stanovanj. Omogočil je ustanovitev občinskih 
stanovanjskih skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij. Te se ustanovijo za 
pridobivanje, oddajanje in upravljanje najemnih neprofitnih stanovanj (Mandič, 1996, 
str. 149). 
 
Problem Stanovanjskega zakona je bil v tem, da je vpeljal vrsto regulativnih ukrepov, 
ne pa tudi alokativnih. To je bilo lepo vidno pri dodeljevanju socialnih oziroma 
neprofitnih stanovanj. Njihovo število je bilo v obdobju od 1991 do 1995 kar za 95 % 
manjše kot v osemdesetih letih prejšnjega stoletja. Zmanjšalo se je tudi število 
razdeljenih ugodnih posojil in število prejemnikov subvencij najemnine (Mandič, 
1999, str. 2). 
 
Stanovanjski zakon iz leta 1991 je bil od svoje uveljavitve ţe trikrat spremenjen in 
dopolnjen. Tako je oktobra leta 2003 stopil v veljavo nov stanovanjski zakon 
(Stanovanjski zakon, SZ-1), ki prinaša novosti in dopolnitve k obstoječi ureditvi. V 
novem zakonu so med drugim navedene nove moţnosti reševanja stanovanjskih 
problemov v obliki rentnega odkupa stanovanja in njegovega oddajanja v najem, 
prodaje stanovanj na časovni zakup (finančni lizing) ter sovlaganja javnih in zasebnih 
investitorjev. Ureja tudi varstvo kupcev pri prodaji novih stanovanj in določa podlage 
za celovit sistem evidenc na stanovanjskem področju, ki bodo vodene v katastru 




3.2 STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE 
 
Stanovanjski sklad Republike Slovenije je bil ustanovljen 19. oktobra leta 1991 na 
podlagi Stanovanjskega zakona kot samostojna javno-pravna oseba, ki posluje v 
svojem imenu in za svoj račun. Ustanovljen je bil z namenom izvajanja Nacionalnega 
stanovanjskega programa oziroma za spodbujanje stanovanjske gradnje, prenove in 
vzdrţevanja stanovanj in stanovanjskih hiš. Na področju stanovanjskih posojil je še 
vedno najugodnejši, ima namreč najugodnejše obrestne mere za dolgoročna 
stanovanjska posojila. Sredstva iz naslova razpisov preko Stanovanjskega sklada RS 
so omejena.  
 
Tudi novi Stanovanjski zakon, sprejet v letu 2003, naloge sklada opredeljuje podobno 
kot prvi zakon iz leta 1991. Sklad tudi danes daje dolgoročna posojila z ugodno 
obrestno mero na podlagi javnih razpisov fizičnim in pravnim osebam (za 
pridobivanje neprofitnih najemnih, socialnih in lastnih stanovanj in stanovanjskih hiš), 
neprofitnim stanovanjskim organizacijam in invalidskim organizacijam. Investira v 
gradnjo stanovanj in stavbnih zemljišč in skrbi za izvajanje Nacionalne stanovanjske 
varčevalne sheme. Od leta 2000 sodeluje z občinami, ki so se vključile v reševanje 
stanovanjskega vprašanja občanov, hkrati pa si prizadeva tudi za omejevalne rasti 
cen stanovanj. 
 
Financiranje Stanovanjskega sklada RS določa Stanovanjski zakon. Sredstva za 
njegovo poslovanje se zagotavljajo v drţavnem proračunu; iz prihodkov, ustvarjenih 
z lastnim poslovanjem; iz prihodkov, ki so ustvarjeni z razpolaganjem s premoţenjem 
sklada ali drţave v upravljanju sklada; iz sredstev, ki so ustvarjena z izdajo 
vrednostnih papirjev sklada; z namenskimi dotacijami domačih in tujih pravnih in 
fizičnih oseb ter iz dela sredstev, ustvarjenih s prodajo druţbenih stanovanj 
(Stanovanjski zakon, 147. člen). 
 
Leta 1995 je Stanovanjski sklad Republike Slovenije izdal prve obveznice z namenom 
povečanja razpoloţljivih sredstev za cenejše in hitrejše zadovoljevanje stanovanjskih 
potreb drţavljanov. Poznamo obveznice 1. izdaje iz leta 1995, obveznice 2. izdaje iz  
leta 1998 in obveznice 3. izdaje iz začetka leta 2001. Značilnost obveznice 1. izdaje je 
bila, da jo je lahko prvi kupec prenašal samo za plačilo kupnine za nakup stanovanja 
na prodajalca, ki je z izdajateljem sklenil poseben dogovor za objavljena stanovanja. 
Sredstva, ustvarjena z 2. izdajo obveznic v vrednosti 2 milijardi tolarjev, so bila 
pridobljena na finančnem trgu in jih je namenil fizičnim osebam za dolgoročna 
stanovanjska posojila. Za sredstva, pridobljena na finančnem trgu, je veljala višja 
posojilna obrestna mera v primerjavi z ostalimi dolgoročnimi stanovanjskimi posojili, 
in sicer TOM + 5,50 %. Za povečanje ponudbe stanovanjskih posojil in za povečanje 
sredstev za kreditiranje stanovanjske gradnje je Stanovanjski sklad RS v začetku leta 
2001 izdal obveznice 3. izdaje v skupni nominalni vrednosti 2 milijard tolarjev. 
Sredstva so bila v celoti namenjena za dolgoročna stanovanjska posojila z obrestno 
mero TOM + 3,50 % in odplačilno dobo 15 let (Stanovanjski sklad RS, 2003). 
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Danes Stanovanjski sklad RS, ki posluje kot nepremičninski in finančni javni sklad, 
zaseda mesto pomembnega akterja na področju oblikovanja stanovanjske politike v 
Sloveniji, saj aktivno sodeluje pri reševanju stanovanjske problematike. 
 
Delovanje Stanovanjskega sklada RS se je od nastanka do danes spremenilo, saj so 
se spremenile zahteve okolja in okoliščine na trgu nepremičnin. Z boljšo opredelitvijo 
proizvodov ţeli med drugim zvišati kulturo bivanja s spoštovanjem okoljskih 
standardov in povečanjem dostopnosti in kakovosti stanovanj. 
 
V dejavnosti področja reševanja stanovanjske problematike se je vključila tudi Vlada 
Republike Slovenije tako, da je na Stanovanjski sklad RS neodplačano prenesla 
nekatera zemljišča v drţavni lasti. Na teh bo Stanovanjski sklad RS premišljeno gradil 
stanovanja, namenjena predvsem mladim druţinam. 
 
 
3.3  NACIONALNI STANOVANJSKI PROGRAM 
 
Nacionalni stanovanjski program sprejema Drţavni zbor Republike Slovenije. 
Pripravljen je bil za obdobje od leta 2000 do 2009 z namenom uresničevanja 78. 
člena Ustave Republike Slovenije, ki pravi, da drţava ustvarja moţnosti, da si 
drţavljani lahko pridobijo primerno stanovanje. Nacionalni program določa ukrepe, ki 
so v pristojnosti drţave, ter opredeljuje vlogo, ki jo imajo pri njegovem izvajanju 
lokalne skupnosti, finančne in druge ustanove. V Sloveniji si ogromno drţavljanov ne 
more zagotoviti primernega stanovanja brez pomoči, zato so potrebni učinkoviti 
normativi in materialne oziroma sistemske spodbude s strani drţave in občin. Cilj je, 
da se do leta 2009 postopno doseţe gradnjo najmanj 10.000 novih stanovanj letno, 
od tega pribliţno 45 odstotkov neprofitnih in socialnih najemnih stanovanj, 50 
odstotkov lastnih stanovanj ter 5 odstotkov profitnih stanovanj. 
 
Poudarila bi še, da je Nacionalni stanovanjski program zapisan skladno s smernicami 
Carigrajske deklaracije in Evropske socialne listine. S Carigrajsko deklaracijo so 
voditelji drţav na Konvenciji Zdruţenih narodov o človekovih naseljih junija 1996 v 
Carigradu potrdili cilj za zagotavljanje primernega bivališča ljudem kot eno od 
človekovih pravic in temeljnih svoboščin. Evropska socialna listina, zapisana v Rimu 
leta 1990, pa navaja, da ima vsakdo pravico do nastanitve. Ti dve mednarodni listini 
je Slovenija sprejela kot pravno zavezujoči. 
 
Glavni cilji stanovanjske politike, utemeljene na uresničevanju Nacionalnega 
stanovanjskega programa, so izboljšanje dostopnosti do vseh vrst stanovanj na 
različne načine, odvisne od finančnih moţnosti in potreb prebivalstva, mobilnosti in 
drugih okoliščin; olajšati in spodbujati je treba različne načine pridobivanja in različne 
vrste lastništva stanovanj; treba je zagotoviti primerne pomoči pri uporabi stanovanj 
tistim, ki tega ne zmorejo sami; izboljšanje pogojev za gospodarjenje s stavbnimi 
zemljišči za graditev stanovanj in stanovanjskih hiš ter za upravljanje z njimi; 
povečanje obsega graditve stanovanj in stanovanjskih hiš, vključno s prenovo 
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obstoječih; spodbujanje boljše kakovosti stanovanj in bivalnega okolja in 
zagotavljanje ustreznih stanovanjskih standardov tudi glede primerne velikosti 
stanovanj; treba je uravnoteţiti ponudbo in povpraševanje po stanovanjih tako, da 
bo zagotovljeno zadostno število stanovanj, namenjenih za nakup oziroma  
pridobitev v najem tam, kjer obstaja primanjkljaj oziroma povpraševanje po 
stanovanjih; z izboljšanjem celotne stanovanjske oskrbe spodbujati demografski 
razvoj in omogočati ustanavljanje novih gospodinjstev; z ustrezno stanovanjsko 
oskrbo prispevati k varstvu druţine, starejših in invalidnih oseb in drugih ranljivih 
oseb prebivalstva; spodbujati stanovanjsko trţišče in njegove koristne razvojen 
učinke (Nacionalni stanovanjski program, Uradni list RS, št. 43/2000). 
 
 
V Nacionalnem stanovanjskem programu so določeni tudi različni ukrepi za doseganje 
postavljenih ciljev (Nacionalni stanovanjski program, 2000): 
 neposredni ukrepi drţave: zakonodajni, organizacijski, finančno-intervencijski; 
 posredni ukrepi drţave: davčni, socialni in prostorski; 
 ukrepi lokalnih skupnosti: pridobivanje socialnih stanovanj, zagotavljanje 
subvencij in sofinanciranje pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj zlasti z 
zagotavljanjem stavbnih zemljišč in potrebne komunalne infrastrukture. 
 
Na stanovanjskem področju je predvidena finančna podpora za krepitev proračuna, 
predvsem v smislu povečanja kapitalske osnove Stanovanjskega sklada Republike 
Slovenije, izvajanje Nacionalne varčevalne sheme in finančne krepitve občinskih 
stanovanjskih skladov. Pomembno je tudi povečanje ponudbe ugodnih bančnih 
stanovanjskih posojil z namenom povečati obseg dolgoročnega namenskega 
stanovanjskega vprašanja. Pri tem ne gre le za posojila, namenjena za gradnjo 
oziroma pridobivanje lastnih stanovanj, temveč tudi za posojila, namenjena 
spodbujanju gradnje najemnih stanovanj. 
 
Drţavni stanovanjski svet je organ, ki je predviden za spremljanje uresničevanja 
ciljev Nacionalnega stanovanjskega programa in ocenjevanja učinkovitosti njegovih 
instrumentov oziroma tekoče stanovanjske politike (Nacionalni stanovanjski program, 
Uradni list RS, št. 43/2000). 
 
3.4 SLOVENSKI POVPRAŠEVALEC PO STANOVANJU, NJEGOVE ŢELJE IN  
POTREBE 
 
Z nakupom stanovanja si večina kupcev zadovolji osnovno potrebo po bivanju, hkrati 
pa je stanovanje najpomembnejši del premoţenjske bilance povprečnega 
gospodinjstva. Prav tako pa stanovanjska nepremičnina velikokrat sluţi kot oblika 
naloţbe, od katere naloţbeniki pričakujejo določene koristi.  
 
Stanovanjski trg v Sloveniji je sorazmerno mlad. Razvil se je šele s privatizacijo 
stanovanj, ki je potekala od leta 1991 do leta 1994. Kljub temu je v zadnjih 
petnajstih letih doţivel korenite spremembe, ki so vplivale na strukturo 
 22 
stanovanjskega sklada in na način njegovega financiranja. Te spremembe v veliki 
meri pogojujejo današnjo ponudbo in povpraševanje na stanovanjskem trgu. 
Slovenija se spopada s primanjkljajem stanovanjskih nepremičnin, prišlo je do 
neskladja med ponudbo in povpraševanjem po stanovanjih. Rezultat tega neskladja 
je zvišanje cen stanovanj. Hkrati so se povišale profitne stanovanjske najemnine, pri 
neprofitnih najemnih stanovanjih pa prevladuje veliko število prosilcev, kar je 
povezano z dolgimi čakalnimi dobami za dodelitev teh stanovanj upravičencem 
(Nacionalni stanovanjski program, 2000). V Sloveniji se najhitreje prodajo 
garsonjere, enosobna, enoinpolsobna in manjša dvosobna stanovanja. Iz tega lahko 
sklepamo, da je izbira velikosti stanovanja odvisna na eni strani od kupčeve 
prostorske potrebe in pa od količine denarja, ki jo je pripravljen in zmoţen odšteti za 
stanovanje. Na izbiro stanovanja vplivajo še drugi dejavniki, kot sta lokacija 
nepremičnine in njena starost. Večina kupcev se odloča za nakup stanovanj čim bliţje 
centru mesta, pomembna je bliţina trgovin, vrtca, šol in drugih pomembnih ustanov. 
V zadnjem času na nakup stanovanj vpliva tudi svetovna recesija, ki zaradi likvidnosti 
kapitalskega trga počasi obrača razmerje med ponudbo in povpraševanjem.  
 
Kupce stanovanj pri njihovih izbirah in odločitvah ščiti Zakon o varstvu kupcev 
stanovanj in enostanovanjskih stavb. Zakon je stopil v veljavo 1. avgusta leta 2004 in 
pomeni nadgradnjo obstoječih zakonov, ki urejajo varstvo kupcev stanovanj. Ti 
obstoječi zakoni so Stvarno-pravni zakonik, Obligacijski zakonik, Zakon o zemljiški 
knjigi, Zakon o notariatu in Stanovanjski zakon. Nov zakon prinaša večji obseg 
varovanja pravic kupcev stanovanj, s katerim naj bi preprečili morebitne zlorabe 
kupcev. Osnovni namen zakona je celovita ureditev razmerja med prodajalcem 
enostanovanjskih stavb oziroma stanovanj in kupcem tako, da bodo kupci celovito 
zaščiteni pred tveganji, če investitor ali vmesni kupec zaradi stečaja, plačilne 
nesposobnosti ali drugih razlogov ne bo izpolnil vseh obveznosti do kupca oziroma 
kupcem ne bo sposoben vrniti plačanih obrokov kupnine v primeru razveze prodajnih 
pogodb. 
 
S strategijo izgradnje kakovostnejših in cenejših stanovanj bo lahko Stanovanjski 
sklad Republike Slovenije močno vplival na slovenski stanovanjski trg. Kako visoke 
bodo prodajne cene stanovanj v prihodnjih letih, pa ni odvisno le od ponudbe 
Stanovanjskega sklada RS, temveč tudi od pričakovanj kupcev na trgu nepremičnin 
ter recesije in likvidnosti denarnih sredstev kupcev. To pomeni, da se bodo prodajne 
cene stanovanj oblikovale tako visoko, kolikor bodo kupci pripravljeni plačat. 
 
 
3.5 TUJI POVPRAŠEVALEC PO STANOVANJU V SLOVENIJI 
 
Pri nakupu nepremičnin se srečamo s pravnim redom, ki ga pri nas določa Ustava 
Republike Slovenije v 68. členu (Uradni list RS, št. 33/9). Do leta 1997 je po Ustavi 
veljalo, da tujci niso mogli postati lastniki nepremičnin v Sloveniji. S spremembo 68. 
člena Ustave s tako imenovanim Španskim kompromisom pa je začel s 1. februarjem 
1999 veljati sporazum, s katerim se je Slovenija zavezala, da bo pod pogojem 
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vzajemnosti odprla nepremičninski trg za tiste drţavljane EU, ki so pred tem vsaj tri 
leta imeli stalno bivališče na ozemlju Republike Slovenije. Po štirih letih delno 
odprtega trga nepremičnin se je slovenski trg nepremičnin prvega februarja 2003 
odprl za vse drţavljane Evropske unije, vendar še vedno pod pogojem vzajemnosti. 
Ta pogoj je skladno s slovensko zakonodajo izpolnjen, če lahko Slovenec v drţavi 
tujca kupi nepremičnino pod enakimi ali podobnimi pogoji, kot je to za tujce urejeno 
v Sloveniji, in če teh pogojev za slovenskega drţavljana v dotični drţavi ni teţje 
izpolniti kot za tujca v Sloveniji. 
 
Trenutne razmere povpraševanja po stanovanjih na obmejnem območju z Italijo, v 
občini Seţana, kljub recesiji niso zaskrbljujoče, saj je veliko italijanskih drţavljanov v 
zadnjem času kupilo nepremičnino, kjer tudi bivajo. Gre za rešitev osnovnega 
stanovanjskega problema, saj so cene pri nas občutno niţje kot v Italiji, poleg tega 
pa italijanska vlada subvencionira z zelo ugodnimi krediti nakupe nepremičnin v 
Sloveniji za italijanske drţavljane na obmejnem območju. 
 
Nakup se jim vsekakor splača, saj so poleg ugodnega subvencioniranja in kredita tudi 






4 STANOVANJSKA POLITIKA V SLOVENIJI 
 
 
4.1 OPREDELITEV STANOVANJSKE POLITIKE 
 
Stanovanjsko področje je od osamosvojitve Republike Slovenije, se pravi od leta 
1991, postalo zelo proučevano. Mnogi avtorji se ukvarjajo z raziskavami na 
stanovanjskem področju, med najbolj znanimi pa so Pugh, Adams, Quigley, 
Saunders, Kemeny. S svojimi raziskavami so pomembno vplivali na oblikovanje 
nacionalne stanovanjske politike, ki se razlikuje med drţavami. 
 
Stanovanjska politika je javna oziroma sektorska politika in pomeni obliko javnega 
poseganja na stanovanjsko področje (Mandič, 1999, str. 1). Specifična je prav zaradi 
reševanja vprašanja stanovanjske oskrbe. Pri oblikovanju stanovanjske politike je 
treba upoštevati dejstvo, da potreba po strehi nad glavo spada med osnovne 
človekove potrebe. Cene stanovanj so visoke in večinoma presegajo zmoţnost ljudi, 
da nakup opravijo s svojimi prihranki. Drţava in njene institucije zato posegajo na 
stanovanjsko področje s svojimi politikami reševanja stanovanjskega vprašanja. 
Poleg ponudnikov in povpraševalcev je na stanovanjskem trgu prisotna še drţava. 
Tako torej ne moremo govoriti o svobodnem trgu, kjer nastopata le dve strani, in 
sicer ponudniki in povpraševalci. Stanovanja so namreč v primerjavi z drugimi 
potrošniškimi dobrinami ena najbolj reguliranih. Drţava vpliva na njihovo 
razpoloţljivost, dostopnost, ceno, kakovost in podobno. Pravica do stanovanja močno 
vpliva na oblikovanje stanovanjske politike, ki jo drţava vodi iz dveh razlogov. Prvi 
razlog je ta, da drţava poskuša odstraniti trţne nepravilnosti, ki se pojavljajo na 
stanovanjskem trgu in s tem omogočiti večjo učinkovitost trga. Drugi razlog pa je ta, 
da poskuša zagotoviti dostop do primernega stanovanja vsem druţbenim skupinam.  
 
Pri poskusu odstranitve trţnih nepravilnosti, drţava deluje na osnovi Paretove 
definicije optimalnega stanja na trgu, ki pravi, da je trg v uravnoteţenem stanju 
takrat, ko ni moţno opraviti nobene alokacije, s katero bi povečali koristnost 
udeleţenca na tem trgu, ne da bi zmanjšali koristnost drugega udeleţenca. To lahko 
izvede drţava z odpravljanjem monopola ali z razpršitvijo informacij med akterji 
stanovanjskega trga. 
 
Pri zagotavljanju dostopnosti stanovanj s strani drţave pa govorimo o paternalistični 
vlogi drţave. Pomeni, da je vloga drţave v tem primeru v izboljševanju cenovne 
dosegljivosti stanovanj. To lahko doseţe z večanjem dohodka gospodinjstev ali z 
zniţevanjem cen stanovanj. Drţava s svojo vlogo večanja dohodka gospodinjstev 
vpliva na fazo potrošnje stanovanj in uporablja inštrumente, kot so subvencija 
najemnine in davčne olajšave za pridobitev stanovanja. Z niţanjem cen stanovanj pa 
vpliva na njihovo proizvodnjo. V tem primeru uporablja regulativne ukrepe v smislu 
predpisovanja pravil in standardov za delovanje na stanovanjskem trgu in 
gospodarske ukrepe, s katerimi odpravlja monopole (Mandič, 1996, str. 187, 188). 
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Osnove stanovanjske politike so določene z dvema glavnima dokumentoma, 
Stanovanjskim zakonom (Uradni list RS, št. 18/91) in Nacionalnim stanovanjskim 
programom. Poleg Stanovanjskega zakona urejajo področje socialnih stanovanj tudi 
Zakon o socialnem varstvu (Uradni list RS, št. 54/92) in podzakonski akti (Mandič, 
1999, str. 239). Vloga drţave na področju stanovanjske politike je opredeljena v 78. 
členu Ustave Republike Slovenije, ki določa, da drţava ustvarja moţnosti, da si 
drţavljani lahko pridobijo primerno stanovanje. V 75. členu Ustave RS pa piše, da 
drţava določa Nacionalni stanovanjski program in zagotavlja sredstva za njegovo 
izvedbo (Ustava Republike Slovenije, 1991). 
 
Stanovanjska politika ni samo stvar drţave, vlade in vladnih organizacij, temveč zlasti 
lokalnih skupnosti, kjer se tudi uresničuje. Občine lahko za izvajanje stanovanjske 
politike in doseganje ciljev ustanovijo stanovanjski sklad. Od leta 1991 je bilo 
ustanovljenih 55 stanovanjskih skladov, ki so delovali na območju 72 občin. Imeli so 
pomembno vlogo pri obnovi obstoječih stanovanj in pri zagotavljanju neprofitnih 
najemnih in socialnih stanovanj, ker so jim bila dostopna sredstva, do katerih občine 
niso mogle. S svojo kontinuiteto in znanjem lahko učinkovito pomagajo razreševati 
stanovanjska vprašanja in probleme. 
 
Ravno tako je zaradi ustroja drţave in razmerij med vejami oblasti stanovanjska 
politika stvar parlamenta. Stanovanjska politika je med drugim tudi stvar 
gospodarskih, negospodarskih in nevladnih organizacij zaradi načela omogočanja, ne 
pa zagotavljanja dostopa do stanovanj in zaradi tvornega druţabništva med javnim in 
zasebnim sektorjem (Nacionalni stanovanjski program, 2000). 
 
Izvajanje stanovanjske politike v posamezni drţavi je odvisno od izbranega koncepta 
te drţave. Gre za to, da drţava lahko izbere koncept, s katerim bo prinesla red na 
stanovanjski trg, ali pa koncept, s katerim bo zagotavljala večjo dostopnost do 
stanovanj. Drţava bo tako glede na izbrano vlogo izbrala primerne inštrumente 
stanovanjske politike, ki jih bo uporabljala. 
 
Pričakovati je, da bo izvajanje stanovanjske politike imelo pozitivne socialne učinke, 
kot so laţji dostop do stanovanj, ki bo ugodno vplival na nataliteto prebivalstva, 
saj se bodo lahko mlade druţine prej in laţje odločale za otroke. Nato boljše 
bivalne razmere preprečevalno vplivajo na konflikte v druţini in vplivajo na bolj 
zdrave druţinske odnose. Laţje in hitreje rešeno stanovanjsko vprašanje 
dviguje tudi motivacijo na delovnem mestu in skrb za stalno zaposlitev. Končno pa se 
bodo zmanjšale tudi socialne razlike, ki izvirajo iz neenakega dostopa do stanovanj 








4.2 CILJI STANOVANJSKE POLITIKE V SLOVENIJI 
 
Glavni cilj stanovanjske politike je drţavljanom zagotoviti dobra in primerna 
stanovanja prave velikosti po dosegljivih cenah ter zagotoviti njihovo vključenost v 
lokalno okolje. Cilji stanovanjske politike bi morali biti usmerjeni tudi k reševanju 
oziroma doseganju ciljev drugih politik, na primer zaposlovalne, poselitvene, 
dohodkovne ali socialne (Mandič, 1999, str. 1).  
 
Kot sem ţe omenila, je osnovni cilj vsake stanovanjske politike vsem drţavljanom 
zagotoviti primerno stanovanje po dostopni ceni. Problem pridobitve dostopnega 
stanovanja je lahko na strani ponudbe ali pa na strani povpraševanja. Če je ponudba 
primernih stanovanj na trgu prenizka, nastane problem dostopa do primernega 
stanovanja za gospodinjstva z niţjimi dohodki. Prav tako se dogaja, da so najemna 
stanovanja, za katera se plačuje neprofitna najemnina, zasedena z gospodinjstvi s 
tako visokim dohodkom, ki bi jim omogočal plačevanje višje najemnine. Pomoč 
drţave na strani ponudbe mora biti ciljno usmerjena v izgradnjo dostopnih stanovanj, 
drugače ni učinkovita. Naloga drţave je prav tako poskrbeti za ljudi s posebnimi 
potrebami, kot so invalidi, starejši in brezdomci. Poleg tega pa mora določiti ciljno 
skupino gospodinjstev, ki bodo upravičena do neprofitnega najemnega stanovanja. 
Stanovanjska politika bi morala biti zasnovana tako, da dobijo največjo pomoč 
gospodinjstva, ki to najbolj potrebujejo. Drţava mora poskrbeti, da ne bi prihajalo do 
socialne razslojenosti v naseljih, in zagotoviti varnost najemnikov pred deloţacijo. 
Vedno večji poudarek se daje tudi varovanju okolja in uporabi okolju prijaznih 
materialov pri izgradnji stanovanj, kar je lahko tudi prispevek k večji kakovosti 
stanovanj. 
 




4.2.1 Doseganje ciljev stanovanjske politike 
 
Pri doseganju zastavljenih ciljev stanovanjske politike se moramo zavedati, da jih je 
nemogoče doseči hkrati in takoj, zato je pomembno, da se določi njihove prioritete. 
Zastavljene cilje stanovanjske politike je laţje doseči, kadar so dohodki gospodinjstev 
višji. Univerzalnega instrumenta za rešitev vseh problemov stanovanjske politike ni, 
zato se instrumente uporablja v različnih kombinacijah glede na potrebe in okoliščine. 
Instrumenti stanovanjske politike pa imajo tudi svoje slabe strani, ki se jih je treba 
zavedati.  
 
Treba je zagotoviti nemoteno delovanje stanovanjskega trga, da bi se doseglo 
zastavljene cilje stanovanjske politike, in sicer tako, da se uskladi ponudbo in 
povpraševanje po stanovanjih na območjih, kjer je veliko povpraševanje po 
stanovanjih, in na območjih, kjer število prebivalstva upada. V nasprotnem primeru 
se bodo cene stanovanj in njihove najemnine drastično spremenile. Sistem izgradnje 
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novih stanovanj mora biti čim bolj učinkovit, tako da je razmerje med kakovostjo in 
ceno pri novih in obnovljenih stanovanjih čim manjše. S tem se zagotavlja visoka 
produktivnost sektorja, kar pa zahteva vlaganje v raziskave o potrebah sektorja, 
nove načine izgradnje ter konkurenco v sektorju izgradnje in obnove stanovanj. 
 
Ciklična gibanja v gospodarstvu vplivajo na obseg izgradnje in obnove stanovanj in s 
tem neposredno na učinkovitost sektorja. Stanovanjski sektor naj bi bil čim bolj 
prilagodljiv in omogočal hiter odziv na spremembe v povpraševanju po stanovanjih. 
Prilagodljivost je odvisna od ponudbe primernih zemljišč za gradnjo, dostopa do trga 
kapitala in drugih oblik financiranja, kjer drţava igra pomembno vlogo.  
 
 
4.3 INSTRUMENTI STANOVANJSKE POLITIKE 
 
Poseg drţave na stanovanjskem trgu poteka neposredno z uporabo različnih 
instrumentov stanovanjske politike. Ti so lahko usmerjeni v reguliranje 
stanovanjskega trga in v ekonomsko stimuliranje subjektov na stanovanjskem trgu. 
Pri reguliranju stanovanjskega trga skuša drţava zniţati cene stanovanj z niţanjem 
proizvodnih stroškov, z odpravljanjem monopolov, z zmanjšanjem tveganosti naloţb 
v stanovanja in podobno. Pri ekonomskem stimuliranju subjektov pa gre za to, da 
drţava vpliva na večanje kupne moči gospodinjstev z dajanjem ugodnih posojil, z 
davčnimi olajšavami in s subvencioniranjem najemnin. 
 
Instrumente stanovanjske politike delimo na subvencioniranje stanovanjske 
proizvodnje, tu gre za objektne subvencije, ki so kombinacija subvencij za 
izgradnjo objektov in stanovanjskih zgradb ter subvencij za poslovanje, do katerih so 
upravičeni investitorji v stanovanja in upravljavci neprofitnih najemnih stanovanj. 
Objektne subvencije se pojavljajo v obliki neposrednih dotacij iz proračuna, v obliki 
davčnih ugodnosti, s subvencioniranjem posojil, s prodajo občinskih zemljišč za 
gradnjo neprofitnih najemnih stanovanj po nizkih cenah in podobno. Objektne 
subvencije v razvitih drţavah upadajo. 
Pri subvencioniranju stanovanjske potrošnje gre za subjektne subvencije. Sem 
spada stanovanjska pomoč, s katero skuša drţava zniţati najemnine do tiste meje, 
da jih bodo lahko plačevala tudi gospodinjstva z nizkimi dohodki. Subjektne 
subvencije v razvitih drţavah naraščajo. 
 
Mehanizem drţavne intervencije so tudi davčne olajšave, kjer gre za obliko 
posrednega subvencioniranja. Najpogosteje se nanaša na povpraševanje po 
lastniških stanovanjih na podlagi obresti na stanovanjska posojila. Ta je mogoče 
uveljavljati kot odbitek pred obdavčitvijo z davkom na dohodek. Davčni sistem lahko 
spodbuja tudi najemni sektor, in sicer tako, da si najemodajalci za prejete najemnine 
zmanjšajo določene stroške, na primer amortizacijo. 
Naslednji instrument stanovanjske politike je kontrola najemnin, s katero drţava 
nudi pomoč prebivalstvu z niţjimi dohodki na trgu zasebnih najemniških stanovanj z 
ukrepom nadzora oziroma omejevanja najemnin. Z njim drţava določi maksimalno 
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najemnino, ki je niţja od trţne najemnine. Kontrola najemnin je najstarejši 
instrument stanovanjske politike. 
Pri socialnih stanovanjih kot instrumentu stanovanjske politike gre za neposredno 
intervencijo drţave na stanovanjskem trgu. Na tem področju skuša drţava zagotoviti 
sredstva za izgradnjo socialnih najemnih stanovanj iz proračuna in zadovoljiti potrebo 
po primernem stanovanju prebivalstvu z niţjimi dohodki. Najemnina socialnih 
stanovanj mora biti niţja od najemnine trţnih najemnih stanovanj. 
Reguliranje odnosov med lastniki in najemniki stanovanj je tudi eden izmed 
instrumentov stanovanjske politike. Drţava v razmerju med najemniki in 
najemodajalci ščiti šibkejšo stran, torej najemnika, na način, da regulira čas trajanja 
najemniške pogodbe, način odpovedi najemniške pogodbe, prenos najemniške 
pravice ob smrti in drugo. 
Med ostale mehanizme drţavne intervencije se uvršča še razne predpise 
standardov v gradbeništvu stanovanj in predpisovanje standardov glede kakovosti 
stanovanj (Lavrač, 1992, str. 14–20). 
 
 
4.4 UČINKI STANOVANJSKE POLITIKE 
 
Kot je ţe bilo omenjeno v prejšnjih poglavjih, sodi stanovanjska politika med javne 
politike, za katere je značilno, da so sestavljene iz ciljev, instrumentov in učinkov. Z 
učinki merimo doseganje zastavljenih ciljev stanovanjske politike z uporabo različnih 
instrumentov. 
 
Med učinke stanovanjske politike sodi splošno funkcioniranje stanovanjskega trga, 
kjer se ugotavljata cenovna dosegljivost stanovanj ter velikost in kakovost 
stanovanjskega sklada. Glede primernosti najemnin se ugotavlja, ali prihaja do razlik 
v najemninah zaradi različne kakovosti stanovanj ali zaradi posebnih okoliščin. Učinki 
stanovanjske politike so še vpliv na naloţbe v najemna stanovanja, stanovanjska 
mobilnost, vloga socialnega stanovanja v smislu njegove dostopnosti in udeleţba ter 
vpliv najemnikov pri upravljanju najemnih stanovanj (Mandič, 1996, str. 29).  
 
Učinke stanovanjske politike se spremlja in ocenjuje s pomočjo kazalcev. Ti 
omogočajo merjenje in primerjavo rezultatov in razmerja med vloţkom in rezultati. 
Merila za vrednotenje politik so USPEŠNOST, ki izraţa, kako dobro je bil cilj politike 
uresničen; UČINKOVITOST, ki izraţa razmerje med vloţkom in rezultati oziroma 
pravi, da je politika, ki je najuspešnejša in ima najniţji strošek, tudi najučinkovitejša; 
USTREZNOST, ki je kriterij za izbor ustrezne politike; PRAVIČNOST, povezana je z 
zakonsko in socialno racionalnostjo. Pravična je tista politika, pri kateri so učinki 
pravično porazdeljeni; ODZIVNOST, ki izraţa, kako se politika odziva na potrebe in 
vrednote določene ciljne skupine; PRIMERNOST, kjer se ugotavlja vrednost in pomen 
enega merila nasproti drugim in se izbere tistega, ki je za dani problem oziroma 
druţbo najprimernejši (Mandič, 1996, str. 23, 24). 
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4.5 PRISTOJNOSTI IN NALOGE OBČINE NA STANOVANJSKEM PODROČJU 
 
Po Stanovanjskem zakonu iz leta 1991 imajo občine na stanovanjskem področju zelo 
veliko vlogo. Večje občine so lahko ustanovile lastne javne stanovanjske sklade. Za 
njihovo delovanje se uporabljajo enake določbe, kot veljajo za Stanovanjski sklad 
Republike Slovenije. Manjšim oziroma srednje velikim občinam pa se priporoča 
ustanovitev skupnih stanovanjskih skladov. V Stanovanjskem zakonu so opredeljene 
tudi pristojnosti in naloge občinskih stanovanjskih javnih skladov. Ti skrbijo za razvoj 
stanovanjske infrastrukture, za gospodarjenje s stanovanji in stanovanjskimi hišami, 
za gradnjo, nakup, prenovo in vzdrţevanje neprofitnih stanovanj, za uresničevanje 
občinskih stanovanjskih programov. 
 
Občinski stanovanjski sklad ustanovi občina z odlokom. Sredstva za njegovo 
poslovanje se zagotavljajo iz občinskega proračuna, iz preseţka prihodkov nad 
odhodki in z namenskimi sredstvi, ki jih prejmejo od domačih in tujih pravnih in 
fizičnih oseb (Stanovanjski zakon, 2003, str. 142–145). 
 
Naloge, ki jih občina izvaja na stanovanjskem področju, so sprejemanje in 
uresničevanje občinskega stanovanjskega programa, ki ga je sprejel občinski svet na 
podlagi načel stanovanjskega nacionalnega programa; zagotavljanje sredstev za 
graditev in pridobitev neprofitnih najemnih stanovanj in stanovanjskih stavb, ki so 
namenjene začasnemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroţenih oseb; 
zagotavlja sredstva za subvencioniranje najemnine; spremlja višino povprečne 
najemnine v občini po kategorijah, vrsti in lokaciji stanovanj; zagotavlja pogoje za 
razvijanje različnih oblik gradnje in prenove z ustrezno zemljiško in normativno 
politiko; sprejema usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo stanovanj, ki 
izhajajo iz njenih lokalnih posebnosti, vključno z zunanjim videzom stanovanjskih hiš; 
vodi register stanovanj in skrbi za njegovo vzdrţevanje (Stanovanjski zakon, 2003, 
str. 65). 
 
Zelo pomembna naloga občine na stanovanjskem področju je zagotavljanje 
neprofitnih najemnih stanovanj, ki so namenjena začasni rešitvi stanovanjskega 
vprašanja socialno ogroţenih oseb, in zagotavljanje lastnih in najemnih stanovanj. To 
zagotavlja skupaj s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, s prodajo stanovanj 
na časovni zakup, s sredstvi Evropske unije, s sredstvi drţavnega proračuna, s 




5 INSTRUMENTI STANOVANJSKE POLITIKE 
 
Ţe v prejšnjih poglavjih sem navedla, da sta tipični ekonomski značilnosti 
nepremičnin dolga ţivljenjska doba in visoka finančna sredstva, ki so potrebna za 
nakup nepremičnine. Ko nepremičnino kupimo, jo lahko neposredno uporabljamo za 
bivalne namene ali pa jo imamo kot naloţbo, ki nam prinaša donos (na primer 
oddajanje nepremičnine v najem). V obeh primerih pa nakup nepremičnine za 
posameznika predstavlja velik finančni zalogaj. Če kupec nepremičnine nima na 
razpolago dovolj lastnih finančnih sredstev za nakup nepremičnine, si mora del 
sredstev izposoditi. Poznamo torej financiranje nepremičnin z lastnimi sredstvi ali pa 
z dolţniškim kapitalom. V tem poglavju bom na kratko opredelila financiranje 
nepremičnin z lastnimi viri in nekaj primerov dolţniškega financiranja nepremičnin. 
 
 
5.1 FINANCIRANJE NEPREMIČNIN Z LASTNIMI VIRI 
 
Nakup lastnega stanovanja ali stanovanjske hiše je za večino ljudi ţivljenjski projekt, 
saj nepremičnino kupujemo enkrat ali dvakrat v ţivljenju. 
 
Preden se odločimo za nakup nepremičnine, ki pomeni rešitev našega 
stanovanjskega problema, je treba ugotoviti, kaj je »tista prava« nepremičnina, nato 
pa preveriti vse podrobnosti, ki bi utegnile pomembno vplivati na odločitev za nakup. 
 
Pri nakupu nepremičnine lahko gospodinjstva izhajajo iz lastnih prihrankov, ki so jih 
privarčevala iz tekočega dohodka. Prav tako pa banke svojim komitentom pri nakupu 
oziroma gradnji nepremičnin nudijo posebne oblike stanovanjskega varčevanja. Tako 
varčevanje velja za namensko varčevanje, za katerega je značilna ugodnejša 
obrestna mera, saj ta sredstva za banko predstavljajo trajnejše vire. 
V večini primerov pa je tako, da kupec nepremičnine nima dovolj lastnih sredstev za 
nakup nepremičnine in si mora del sredstev izposoditi, zato bom v nadaljevanju 
opisala dolţniško financiranje nepremičnin in njegove značilne oblike. 
 
 
5.2 DOLŢNIŠKO FINANCIRANJE NEPREMIČNIN/STANOVANJ 
 
Če kupec pri nakupu določene nepremičnine nima na razpolago dovolj lastnih 
sredstev, si mora del sredstev izposoditi. Ker pa je značilnost nepremičnin dolga 
ţivljenjska doba in relativna stabilnost, se lahko velik del nepremičnin financira s 
pomočjo dolţniških virov sredstev. Posojila so lahko zavarovana ali nezavarovana. 
 
Za nezavarovana posojila je značilno, da jih dobimo za nakup oziroma obnovo 
nepremičnine za kratek čas, ker predstavljajo preveliko tveganje za upnika. Taka 
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sredstva v obliki nenamenskih in manjših namenskih posojil ponujajo poslovne 
banke, hranilnice, hranilno-posojilna zdruţenja in kreditna zdruţenja. 
 
Pri zavarovanih posojilih, ki so številčnejša, pa zavarovanje poteka v obliki posebne 
police, sklenjene z zavarovalnico. Kot zavarovanje sluţijo tudi vrednostni papirji, 
bančne vloge, menice, čeki in podobno. 
 
Ločimo več vrst dolţniških financiranj nepremičnin: hipotekarna posojila, lizing 
nepremičnin in najem kredita pri bankah. 
 
 
5.2.1 Najem kredita pri bankah 
 
Banke pod določenimi pogoji ponujajo stanovanjska posojila tako fizičnim kot 
pravnim osebam. Stanovanjsko posojilo je ena od oblik dolgoročnega potrošniškega 
kredita, ki je namenjeno za nakup, gradnjo ali adaptacijo stanovanja ali stanovanjske 
hiše; namenjeno je za pridobivanje soglasij za gradnjo ali prenovo; za urejanje 
lokacijske in gradbene dokumentacije ter za številne druge namene, povezane z 
nakupom, gradnjo ali prenovo nepremičnine. 
 
Posojilojemalec se mora najprej odločiti, kakšen znesek ţeli pridobiti z najemom 
kredita pri določeni banki, nato se posvetuje s svetovalci za kredite, ki mu predstavijo 
kreditne pogoje, mu izdelajo informativni izračun in ga seznanijo s potrebno 
dokumentacijo za pridobitev kredita. Ko posojilojemalec predloţi popolno vlogo za 
pridobitev kredita, ki vsebuje potrdilo o rednem delovnem razmerju; podatke o 
prihodkih zadnjih treh mesecev in dokazila o kreditni sposobnosti porokov ali pa 
zemljiškoknjiţne podatke o nepremičnini, ki sluţi kot hipotekarno jamstvo, lahko 
ustrezno posojilo pridobi ţe v nekaj dneh. 
 
Poslovne banke so še vedno glavni vir, pri katerem si lahko povprečen drţavljan 
Republike Slovenije sposodi denar za nakup stanovanja. Med bankami obstajajo 
razlike, zato se mora posojilojemalec pred najemom posojila natančno informirati o 
pogojih, pod katerimi banke odobravajo posojila za nakup stanovanja. V povprečju 
lahko posameznik pri poslovnih bankah najame posojilo v višini 60 ali 80 odstotkov 
vrednosti nepremičnine ob upoštevanju kreditne sposobnosti posojilojemalca. Tako je 
torej višina odobrenega posojila odvisna predvsem od kreditne sposobnosti 
posojilojemalca, pa tudi od načina zavarovanja kredita in odplačilne dobe. Če 
stanovanjsko posojilo zavarujemo preko zavarovalnice, je najvišji moţni znesek 
posojila do 30.000 evrov, saj lahko pri višjih zneskih banka zahteva dodatne pogoje 
zavarovanja v obliki poroštev ali ţivljenjskega zavarovanja. Višina mesečne anuitete 
je običajno 1/3 neto plače, lahko pa tudi več, odvisno od višine prihodka. 
 
Pri najemu posojila pri poslovnih bankah nastanejo tudi stroški. To so stroški 
odobritve posojila, s katerimi mora biti posojilojemalec seznanjen pred najemom 
posojila. Ti stroški vključujejo stroške zavarovanja, administrativne stroške z 
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odobritvijo in interkalarne obresti (to so obresti za čas, v katerem da banka 
posojilojemalcu denar na voljo, ta pa ga še ne črpa). Vse stroške, povezane s 
kreditom na dan izračuna, zajema efektivna obrestna mera (EOM), s katero mora biti 
posojilojemalec seznanjen še pred odobritvijo posojila. 
 
Od oblike zavarovanja kredita je odvisna odplačilna doba stanovanjskega posojila. V 
primeru zavarovanja posojila preko zavarovalnice je odplačilna doba posojila največ 
do 10 ali 15 let, v primeru zastave nepremičnine pa je moţna odplačilna doba 
posojila do 30 let. 
 
Stanovanjsko posojilo je treba ustrezno zavarovati, saj to za banko pomeni 
zmanjšanje tveganja za odobreni kredit, posojilojemalcu pa predstavlja precej velik 
strošek (Cimprič, 2003, str. 75). Poznamo različne vrste zavarovanja stanovanjskega 
posojila: zavarovanje preko zavarovalnice – v tem primeru banka in zavarovalnica 
skleneta pogodbo, da bo zavarovalnica v primeru neodplačanega kredita banki 
povrnila sredstva. Ta oblika je moţna le pri najemu kredita z odplačilno dobo do 15 
let in velja pri nas za zelo razširjeno obliko zavarovanja kredita; zavarovanje s poroki, 
pri tej obliki zavarovanja kredita se porok zaveţe, da bo v primeru posojilojemalčeve 
plačilne nezmoţnosti plačal vse njegove obveznosti. S tem, ko pristane na poroštvo 
nekomu drugemu, sam sebi onemogoči pridobitev kredita, razen v primeru, da ima 
dovolj visoke mesečne prejemke; zavarovanje z zastavo nepremičnine – ta oblika 
zavarovanja posojilojemalcu omogoča pridobitev višjega zneska kredita in daljšo 
dobo odplačila le-tega; zavarovanje z lombardom – v tem primeru gre za zavarovanje 
kredita z zastavo vrednostnih papirjev ali investicijskih kuponov vzajemnih skladov. 
Maksimalna odplačilna doba je do 5 let, višina samega kredita pa je odvisna od 
vrednosti zastavljenih sredstev. Stroški zavarovanja so pri tej obliki zavarovanja 
stanovanjskega posojila niţji. 
 
 
5.2.2 Hipotekarno financiranje 
 
Hipotekarno posojilo predstavlja v razvitih finančnih sistemih eno najpomembnejših 
oblik bančnih posojil in pomeni s hipoteko zavarovano posojilo. Hipoteko lahko 
opredelimo kot zavarovanje upnikove terjatve z zastavo nepremičnine. To pomeni, da 
lahko v primeru dolţnikovega neplačila upnik s hipotekarno toţbo od sodišča zahteva, 
da se nepremičnina proda, sam pa si nato svojo terjatev poplača iz kupnine. Ta vrsta 
dolgoročnega posojila je namenjena za nakup, gradnjo ali prenovo nepremičnine. 
 
Hipotekarno bančništvo je v Sloveniji prisotno šele od leta 1997, v tujini pa je ta vrsta 
bančništva prisotna ţe vrsto let. Glavno oviro za razvoj hipotekarnega bančništva pri 
nas predstavljajo nepremičnine, ki niso vpisane v zemljiško knjigo, in neurejena 
zakonodaja na področju nepremičnin. 
 
Trg hipotekarnih stanovanjskih posojil tvorita primarni in sekundarni trg. Primarni 
hipotekarni trg predstavlja sektor, kjer se odobravajo hipotekarna posojila. Na 
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primarnem trgu se srečujejo posojilojemalci in ponudniki. Na strani ponudnikov se 
pojavljajo zavarovalnice, hranilno-posojilna zdruţenja, kreditna zdruţenja, različne 
drţavne institucije, poslovne banke, hipotekarni bankirji in hipotekarni posredniki. Na 
strani posojilojemalcev pa so ljudje, ki ţelijo kupiti, graditi ali obnoviti nepremičnine. 
Sekundarni hipotekarni trg pa skrbi za financiranje hipotekarnih institucij. Za njegov 
razvoj so pomembne zavarovalnice, ki odobrena posojila zavarujejo in s tem 
prispevajo k zmanjšanju tveganja posojilodajalcev (Cirman et al., 2000, str. 53–55). 
 
 
Skica 2: Shematski prikaz hipotekarnih kreditov 
 
Vir: Drţava, drţavljani, stanovanja (2002, str. 54) 
 
5.2.2.1 Pridobitev hipotekarnega stanovanjskega posojila 
 
Odločitev za nakup stanovanja ali hiše je ena najpomembnejših odločitev v ţivljenju 
posameznika, ki je povezana z zbiranjem denarja za nakup. Lahko gre za 
privarčevana sredstva, v večini primerov pa si potrebna sredstva za nakup 
stanovanja ali hiše sposodimo in jih več let odplačujemo. 
 
Proces pridobitve hipotekarnega posojila je zamuden postopek, v katerem mora 
posojilodajalec (na primer določena banka) preveriti finančno sposobnost in boniteto 
posojilojemalca. Banke torej preverijo, ali je posojilojemalec zaposlen za določen ali 
nedoločen čas, preverijo višino njegovega osebnega dohodka, ocenijo ţivljenjski 
status posojilojemalca, njegovo obstoječe premoţenje in sedanjo zadolţenost. V 
prednosti so osebe, ki so zaposlene za nedoločen čas in prejemajo dovolj visoke 



























osebam, ki niso zaposlene za nedoločen čas, prejemajo pa redne mesečne dohodke v 
obliki plače, rente, najemnine, nekatere banke omogočajo, da najamejo stanovanjsko 
posojilo, zavarovano z zastavo nepremičnine. V tem primeru je višina odobrenega 
posojila odvisna od plačilne sposobnosti posojilojemalca in od vrednosti zastavljene 
nepremičnine. Banka tako omogoči posojilojemalcu najetje zavarovanega posojila v 
višini od 60 do 80 odstotkov vrednosti nepremičnine. 
 
Pri zavarovanju posojila s hipoteko mora biti nepremičnina, ki se jo zastavlja, vpisana 
v zemljiško knjigo. V primeru, da nepremičnina ni zemljiškoknjiţno urejena, je to 
treba najprej storiti. Nato se sklene pogodba o zavarovanju posojila v obliki 
notarskega zapisa, s katero si banka v primeru neplačila obveznosti s strani 
posojilojemalca zagotovi, da nepremičnino proda in se poplača iz dobljene kupnine. 
 
Večina bank zahteva tudi potrdilo zavarovalnice, da je nepremičnina poţarno 
zavarovana, s tem, da ima banka kot posojilodajalka prvo mesto med upravičenci do 
morebitnega izplačila zavarovalnine. 
 
Ko stranka banki zagotovi vso zahtevano dokumentacijo in z banko podpiše kreditno 
pogodbo, se pri notarju opravi narok za sklenitev sporazuma strank za vzpostavitev 
zastavne pravice. Kot sem ţe omenila, je postopek, ki poteka od sprejetja popolne 
vloge za kredit do črpanja kredita, zamuden in traja pribliţno 10 delovnih dni 
(Postopek pridobitve hipotekarnega kredita, 2006). Pogodba o hipotekarnem posojilu 
je seveda v pisni obliki in vsebuje elemente, kot so višina odobrenega hipotekarnega 
posojila, rok vračila posojila, način odplačila, dogovor o moţnosti prenosa hipoteke, 
pogoje za začetek postopka poplačila zapadlega posojila in krajevno pristojnost 
sodišča (Cirman et al., 2000, str. 60). 
 
Stroški, ki nastanejo pri odobritvi posojila, zavarovanega s hipoteko, vključujejo poleg 
obresti še stroške odobritve posojila, stroške notarja in stroške vpisa v zemljiško 
knjigo. Stroški odobritve posojila so različni od banke do banke, odvisni pa so tudi od 
višine posojila in praviloma znašajo od 125 do 390 evrov (Informativni izračun 
hipotekarnega kredita na spletnih straneh različnih bank, 2007). 
 
 
5.2.3 Finančni zakup nepremičnin – lizing nepremičnin 
 
Lizing je ena od oblik financiranja trajnih dobrin, najpogosteje so predmet takega 
financiranja vozila, oprema in plovila. V zadnjem času pa se pri nas vse bolj uveljavlja 
lizing nepremičnin kot alternativa hipotekarnemu financiranju nakupa nepremičnine. 
 
Z vidika lastništva finančni lizing nepremičnin zdruţuje elemente hipotekarnega 
financiranja nepremičnine in najema nepremičnine. Pri tej vrsti posla sodelujeta 
lizingodajalec, ki mu pripada pravno lastništvo nepremičnine do končnega poplačila 
lizinga, in lizingojemalec kot ekonomski lastnik, ki nepremičnino uporablja in vzdrţuje 
ter za to lizingodajalcu plačuje mesečne obroke. Prenos lastništva na lizingojemalca 
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se izvrši s plačilom zadnjega lizing obroka. V Sloveniji je finančni lizing najpogostejši, 
saj za mnoga podjetja in posameznike predstavlja moţno obliko nakupa 
nepremičnine. 
 
Splošni pogoji za odobritev lizinga fizičnim osebam so v prvi vrsti odvisni od bonitete 
stranke. Lizinške hiše običajno zahtevajo potrdilo delodajalca o redni zaposlitvi in 
izpisek zadnjih treh plač. Potrebno je tudi dokazilo o slovenskem drţavljanstvu. 
Prednost lizinga je v tem, da lizingodajalec prevzame nase večji del financiranja 
nepremičnine v višini najmanj 70 odstotkov vrednosti nepremičnine, lastni vloţek 
lizingojemalca pa je največ 30 odstotkov vrednosti nepremičnine. Obrok lizinga naj 
ne bi presegal 40 odstotkov neto plače lizingojemalca. Pogoj za sklenitev pogodbe o 
lizingu je tudi zemljiškoknjiţna urejenost nepremičnine. Pogodba vsebuje elemente, 
kot so nabavna vrednost nepremičnine, zemljiškoknjiţni podatki, velikost in zapadlost 
pologa, trajanje pogodbe in velikost lizing obroka. 
 
Lizingojemalec se lahko odloči za prodajo nepremičnine, preden jo v celoti odplača, 
pa čeprav še ni njen pravni lastnik. O svojem namenu mora prej obvestiti lizinško 
hišo in s kupnino, ki jo dobi od prodaje nepremičnine, poravnati neplačane 
obveznosti lizinga. 
 
Področje lizinga nepremičnin urejajo Obligacijski zakonik, Zakon o gospodarskih 
druţbah, Zakon o davku na dodano vrednost in Zakon o prometu z nepremičninami. 
To kaţe na to, da je lizing nepremičnin zelo zahtevna finančna oblika poslovanja. 
 
V Sloveniji lizing nepremičnin zaustavlja neurejenost zemljiške knjige, neučinkovitost 




5.3 NACIONALNA STANOVANJSKA VARČEVALNA SHEMA (NSVS) 
 
Instrumenta stanovanjske politike Slovenije v pristojnosti Stanovanjskega sklada 
Republike Slovenije sta tako finančna spodbuda za dolgoročno stanovanjsko 
varčevanje in posojila z ugodno obrestno mero. Poznamo ju kot program, imenovan 
Nacionalna stanovanjska varčevalna shema. 
 
Glavni cilj NSVS je dolgoročno reševanje stanovanjskega vprašanja drţavljanov 
Slovenije. Drţava ţeli spodbuditi graditev in pridobivanje lastnih stanovanj.  
 
Nacionalno stanovanjsko varčevalno shemo (v nadaljevanju NSVS) je marca leta 
1999 sprejela Vlada Republike Slovenije kot sistemsko podlago za spodbujanje 
dolgoročnega varčevanja z namenom povečanja obsega ugodnega dolgoročnega 
stanovanjskega kreditiranja (Zakon o Nacionalni stanovanjski varčevalni shemi, 
2000). V NSVS sodelujejo drţava, Stanovanjski sklad Republike Slovenije, varčevalci 
in banke. Kot glavni organizator celotnega programa nastopa Stanovanjski sklad 
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Republike Slovenije. Deluje v imenu drţave. Njegova dolţnost je nakazovati premije, 
ki jih drţava zagotavlja tistim varčevalcem, ki redno varčujejo. Sklad jamči za njihovo 
izplačilo s svojim lastnim kapitalom. Banke imajo v tem programu nalogo poročati 
Stanovanjskemu skladu Republike Slovenije, plačevati obresti in odobravati posojila.  
Varčevalec v tem programu nastopa kot najpomembnejši partner, ki mora vestno in 
redno nakazovati mesečne zneske v Nacionalno stanovanjsko varčevalno shemo. 
Varčevalec lahko pogodbene zneske vplačuje redno mesečno ali enkrat letno v višini 
dvanajstih mesečnih obrokov. 
 
Ker so se razmere na finančnem trgu v Sloveniji od uvedbe NSVS zelo spremenile 
(prihod tujih bank na slovenski trg, zniţana inflacija, banke so začele ponujati 
konkurenčna posojila z niţjimi obrestnimi merami in podobno), je zaradi 
nezadovoljstva bank prišlo do spremembe Zakona o nacionalni stanovanjski 
varčevalni shemi. Tako je 1. marca 2006 stopila v veljavo Novela zakona o nacionalni 
stanovanjski varčevalni shemi in subvencijah mladim druţinam pri reševanju 
njihovega prvega stanovanjskega vprašanja. 
 
Tako kot v stari NSVS velja tudi v novi NSVS, da kot varčevalec lahko nastopa vsak 
posameznik pod enakimi pogoji, z banko sklene varčevalno pogodbo in je zavezan 
plačevati mesečne obroke varčevanja v novo NSVS vsak mesec, za več mesecev 
skupaj ali enkrat letno. Doba varčevanja je po novi NSVS najmanj pet in največ deset 
let. 
 
Novost Novele zakona o nacionalni stanovanjski varčevalni shemi je, da se je 
spremenila iz splošne v namensko, kar prinaša spremembo pogojev za pridobitev 
premije. Premije bodo dobili tisti, ki bodo najkasneje v dveh letih po izteku 
varčevalne pogodbe prihranke namenili za reševanje stanovanjskega vprašanja ali 
najeli stanovanjsko posojilo. V primeru, da varčevalec ne izkaţe upravičenosti do 
premije, banka razknjiţi letno pripisane premije na njegovem varčevalnem računu in 
sredstva vrne Stanovanjskemu skladu. 
 
Ko je zaključeno redno pogodbeno varčevanje v okviru NSVS, varčevalec prosto 
razpolaga s privarčevanimi sredstvi. Če pa ţeli priti do dolgoročnega stanovanjskega 
posojila, mora to pravico izkoristiti v roku dveh let. Višina posojila znaša najmanj 
dvakratni znesek privarčevanih sredstev, varčevalec pa lahko pridobi na lastno ţeljo 
posojilo v niţjem znesku. Odplačilna doba posojila je dvakratna doba varčevanja, za 
katero je varčevalcu pripadala premija. 
 
Varčevalec pa ima tudi pravico, da predčasno odstopi od varčevalne pogodbe, vendar 
v tem primeru ni upravičen do premij, ki jih je prejel v času varčevanja, ampak samo 
do obresti na privarčevana sredstva. 
 
Banka lahko odobri posojilo le kreditno sposobnemu posojilojemalcu, le-ta pa lahko 
porabi posojilo za točno določene namene, kot so nakup stanovanja ali stanovanjske 
hiše, gradnja individualne stanovanjske hiše, rekonstrukcija ali adaptacija lastnega 
stanovanja ali stanovanjske hiše, nakup stavbnega zemljišča za gradnjo stanovanjske 
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hiše, plačilo stroškov za opremljanje stavbnega zemljišča, plačilo odškodnine za 
spremembo namembnosti kmetijskega v stavbno zemljišče, plačilo projektne 
dokumentacije v zvezi z naštetimi nameni in poplačilo ţe najetih posojil za naštete 
namene (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o NSVS, 2006). 
 
Pozitivni vidiki NSVS so, da je shema spodbudila ljudi k dolgoročnemu varčevanju, 
bankam je zagotovila dolgoročne vire iz domačega prebivalstva, banke pa so same 
zniţale obresti za nepremičninska posojila. Pod novimi pogoji v okviru nove NSVS se 
bo varčevanje verjetno zmanjšalo, saj so se ugodnosti v primerjavi s staro NSVS 
zmanjšale, pa tudi banke ponujajo vse bolj zanimive varčevalne proizvode in ugodne 
posojilne pogoje. 
 
Trenutno je v Sloveniji zanimanje za NSVS vseskozi manjše, zato se v tem trenutku 
postavlja vprašanje, ali je smiselno z njo še nadaljevati. Ko je bila vzpostavljena, je 
imela svoj učinek, kar kaţejo tudi študije. Vsekakor še naprej potrebujemo NSVS, 





6 PONUDBA NA STANOVANJSKEM TRGU V SLOVENIJI 
 
Ţe v prvem poglavju diplomske naloge sem navedla, da je stanovanjski trg v Sloveniji 
sorazmerno mlad. Razvil se je šele s privatizacijo stanovanj, ki je potekala od leta 
1991 do leta 1994. Kljub vsemu je v zadnjih petnajstih letih doţivel korenite 
spremembe, ki so vplivale na strukturo Stanovanjskega sklada in na njegovo 
financiranje. V Sloveniji je izrazit problem pomanjkanja stanovanjskih nepremičnin, 
predvsem v večjih mestih in na turistično zanimivejših krajih. Glavne ovire rasti 




V tem poglavju bom na kratko opredelila področje cen na trgu stanovanj, hiš in 
zemljišč ter probleme, s katerimi se morajo soočati bodoči kupci oziroma graditelji. 
 
 
6.1 CENE STANOVANJ in STANOVANJSKIH HIŠ 
 






Na slovenskem trgu je v zadnjih letih prišlo do neskladja med ponudbo in 
povpraševanjem po stanovanjih, kar je povzročilo zvišanje cen stanovanj (Poročilo o 
finančni stabilnosti, 2006, str. 15). Vzrok za dvig cen stanovanj lahko pripišemo tudi 
neenakomernemu razvoju regij v Sloveniji. Nekatere regije se razvijajo hitreje, druge 




Na manjšo ponudbo novih stanovanj in s tem višje cene vplivajo tudi dolgotrajni 
postopki pridobitve upravne dokumentacije, cena komunalne opreme in zemljišč, 
pomanjkanje zazidljivih zemljišč in denacionalizacije, ker se zaradi nje postopki za 
pridobitev zemljišč in upravne dokumentacije še dodatno zavlačujejo in oteţujejo. 
 
Vse to pa ni zmanjšalo povpraševanja po stanovanjih, ampak je pripeljalo do 
neravnoteţja na trgu in povzročilo dvig cen stanovanj ter hkrati tudi zvišanje profitnih 
stanovanjskih najemnin. 
 






Cena stanovanja ali stanovanjske hiše je sestavljena iz cene zemljišča, njegovega 
komunalnega opremljanja, pridobitve potrebnih dovoljenj, gradnje, nadzora, priprave 
projektne dokumentacije, obresti financiranja, plačila pristojbin in soglasij. 
 
Na nepremičninskem trgu se cene nepremičnin od leta 1995 dvigujejo zaradi 
pomanjkanja parcel, povpraševanja po manjših stanovanjih in pričakovane prodaje 
po izteku nacionalne stanovanjske varčevalne sheme. Cene prav tako zvišujejo 








Vir: Slonep (2009) 
 
Gibanje prebivalstva spada med zelo pomembne dejavnike določanja cen 
nepremičnin. Namreč prebivalstvo se seli v večja mesta, zaradi večjih zaposlitvenih 
moţnosti. S selitvijo se poveča povpraševanje po nepremičninah v mestih in s tem 









Tabela 6 : Selitveno gibanje prebivalstva leta 2007 
 
 PRISELJENI   ODSELJENI  























































































Vir: Statistični urad RS (2009) 
 
Iz tabele selitvenega gibanja prebivalstva lahko razberemo, da se je povpraševanje 
po stanovanjih izredno povečalo v osrednjeslovenski regiji, kamor spada glavno 
mesto Ljubljana, v koroški in zasavski regiji pa se je povpraševanje po stanovanjih 
občutno zmanjšalo. 
 
Dohodek gospodinjstev je ravno tako pomemben dejavnik, ki določa cene 
nepremičnin. Rast dohodka na dolgi rok vpliva na rast cen nepremičnin, saj se z 
rastjo dohodka povečuje povpraševanje po prostoru za stanovanjske potrebe in to 
dviga ceno zemljišč. 
Na obseg povpraševanja in s tem posledično na cene nepremičnin vplivajo tudi 
demografski in socialni dejavniki. Pomembna sta predvsem dva demografska 
dejavnika. Prvi je naraščanje števila gospodinjstev kljub relativno nespremenjenemu 
številu prebivalcev. Drugi pomemben demografski dejavnik pa je spreminjanje 
velikosti gospodinjstev. Število dvostarševskih druţinskih gospodinjstev upada, 
povečuje se število enostarševskih gospodinjstev, torej manjših gospodinjstev. 
Edina moţnost obvladovanja naraslih cen nepremičnin, ki so nastale kot posledica 
prekomernega povpraševanja po nepremičninah, je povečanje ponudbe. 
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Tabela 7: Povprečna letna rast cen hiš v Sloveniji  
v obdobju 2005–2008 v % 
 
 2005 2006 2007 2008 
Ljubljana 12,1 14,1 13,1 10,1 
Ljubljana ok. 6,9 8,8 8,2 13,7 
J Primorska 17,0 18,1 17,5 14,9 
Gorenjska 17,8 4,4 11,8 17,2 
S Primorska -2,1 10,4 16,3 9,5 
Savinjska 19,3 13,8 10,4 11,0 
Dolenjska 4,4 11,2 17,9 10,6 
Notranjska 3,0 10,4 10,3 11,5 
Podravska -5,4 24,8 15,5 9,1 
Koroška 21,7 0,0 -7,2 34,8 
Zasavska 11,4 29,2 15,9 33,4 
Posavska -13,5 16,3 6,3 14,3 
Pomurska -33,1 2,0 10,1 16,3 
Vir: Slonep (2009) 
 
 
6.2 CENE ZEMLJIŠČ 
 
Velik problem, ki vpliva na dvig cen nepremičnin, med drugim predstavljajo tudi cene 
zemljišč, ki jih v Sloveniji primanjkuje. Zemljišča predstavljajo naravni vir, zato tu 
govorimo o omejenih virih, ki jih ni moč povečati.  
 
Po podatkih, ki sem jih zasledila na portalu Slonep, so oglaševane cene hiš v Ljubljani 
rasle do konca poletja 2001, nato pa so se ustalile pri pribliţno 1200 evrih za 
kvadratni meter. V okolici Ljubljane cene počasi rastejo, so pa za pribliţno 30 
odstotkov niţje. Cene parcel v Ljubljani rastejo od leta 1995, glavni razlog je 
pomanjkanje ustreznih parcel. Junija letos so znašale 215 evrov na kvadratni meter. 
Od junija leta 2004 do junija letos so se cene parcel v okolici Ljubljane povišale za 32 
odstotkov na 86 evrov za kvadratni meter. 
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Globalna kriza je tako kot drugje po svetu pokazala zobe tudi na domačem 
nepremičninskem trgu. Še včeraj močno aktivni kupci zdaj čakajo z nakupom 
stanovanj, gradbena podjetja in investitorji pa teţko prodajajo svoje enote, tako da 
nekateri med njimi celo krepko zniţujejo cene. 
Tako je kriza lahko priloţnost za kupce, saj se v razmerah, ko je trg nelikviden in je 
transakcij razmeroma malo, vedno splača iti v nakupe. 
Nakup nepremičnine za realno ceno je gotovo najboljša naloţba, saj ohranja realno 
vrednost denarja vlagatelja glede na delniške trge, ki si kljub velikim finančnim 
spodbudam še niso opomogli. 
 
V prid temu dejstvu govori tudi napovedana uveljavitev polnega DDV-ja v letu 2011 
za novo grajena stanovanja, kar bo nedvomno dodatna spodbuda povečanemu 
prometu nepremičnin. 
 
Za namen uvedbe novega davka na promet nepremičnin je bil ţe leta 2006 objavljen 
Zakon o mnoţičnem vrednotenju nepremičnin, ki so bile popisane do septembra 
2007. Tako bomo konec letošnjega leta (2009) vsi lastniki dobili podatke o 
poskusnem izračunu vrednosti nepremičnin, ki jim mora biti do 1. maja 2010 
določena splošna trţna vrednost. Nato v letu 2011, kot ţe omenjeno, sledi uvedba 
davka na nepremičnine. 
Pri tem ne gre dvomiti, da bodo investitorji povečani davek prelili v končno ceno.  
 
Ker smo lahko do nedavnega na bankah najemali ugodne kredite za nakup 
nepremičnin, smo imeli le-te za vrednejše in zlasti likvidnejše. Še lani so bile cene 
nepremičnin v Sloveniji sorazmerno nespremenjene, ostajale so previsoke, tudi zato, 
ker so mediji poročali, da cene padajo samo drugod, v Sloveniji pa se to ne bo 
zgodilo. Dejstvo pa je, da se je prodaja zelo ustavila, tako da vlada v tem trenutku na 
nepremičninske trgu pravo mrtvilo. Če se kupci bojijo za svoja delovna mesta, je 
logično, da se ne marajo zadolţevati. 
 
Je pa res, da nastalo situacijo ne gre pripisovati samo globalni finančni krizi, ki je le 
dodala svoje. Po letih blaginje, ko so cene nenormalno naraščale, so dosegle vrh in 
začele padati. 
Tako se investitorji in gradbinci vračajo v normalne okvire. Po eni strani je to 
posledica zniţevanje kupne moči, višjih obrestnih mer, nenazadnje pa je svoje 
naredilo tudi povečanje ponudbe nepremičnin na domačem trgu, saj so samo lani 
investitorji na trgu ponudili 3800 stanovanj. Vedeti pa je treba, da cene novih 
stanovanj ne bodo drastično padle, saj nihče od gradbincev in investitorjev ne bo 
gradil z izgubo ob upoštevanju cen gradbenih materialov. 
 
Tudi s strani oddaje stanovanj v najem bo treba na našem nepremičninskem trgu še 
veliko postoriti, saj je glede na primerjavo z drugimi članicami EU ta deleţ pri nas 
zelo nizek.  
 45 
Analize v Sloveniji kaţejo, da po eni strani primanjkuje stanovanj, zlasti tistih za 
socialno šibkejše, sem sodijo predvsem neprofitna stanovanja. Vendar to področje še 
zdaleč ni urejeno, zato je pomembna tudi zadnja sprememba zakona o moţnosti 
subvencioniranja najemnih trţnih stanovanj. 
 
Ker je v Sloveniji veliko nezasedenih stanovanj, bi bilo dobro tudi z novo davčno 
zakonodajo spodbuditi, da bi se ta nezasedena stanovanja oddala v najem, saj po 
mojem mnenju sedanja davčna zakonodaja področja oddaje stanovanj ni ustrezna. 
Novi davek na promet nepremičnin bi omogočil boljšo izrabljenost nepremičnin le, če 
bi bil dovolj visok, da bi motiviral ljudi za oddajanje praznih stanovanj, namesto da 
samevajo, obenem pa bi pomagal tudi, da se sproščajo komunalno opremljena 
zemljišča. 
 
Cene nepremičnin so pri nas ţe dosegle mejo, ko so dokaj realne. Nenazadnje imamo 
v lasti veliko nepremičnin, zato bi morebiten, še večji padec cen nepremičnin začel 
rušiti našo socialno varnost, kupno moč potrošnikov in s tem gospodarski razvoj. 
 
Osebno menim, da je tematika več kot aktualna, da bo na tem področju treba še 
veliko postoriti, tako z vidika drţave kot z vidika posameznika, predvsem zato, ker je 
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